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العوامل البشرية والحضارية 


يعد الانسان فى الجخرافيا الاقتصادية هو العامل الاتتاجى الاول ؛ قو 
الذى يقوم بالعمل » لذ! يعطى لعتّاصر البيئة الطبيعية قيمتها » ويكسبها 
أهمية » ويغطئ لوجودها. معنى ؛ والانسان هو منتج”السلمع المختلقة 
ومستهلكها » لذا يسعى فى كل مكان على سطح الكرة الارضية الى استغلال 
عناصر الببئة الطديعية وتسخيرها لتوفير حاجياته المختلفة مستغلا فى ذلك 
قدرانه و مكاناته لمتعددة سواء الكمية أو الكيفية » لذا كان من الاهمية 
بمكان دراسة ة سكان العالم من نخيث توزيعهم وقدراتهم التى تتوقف ألى خم 
كبير غلى متو واهم الحضارى والمعيثى ؛ بالاضافة الى حالتهم” الصحية 
والتعلدمية مما يمكن هئ اعطاء صورة واضحة غن مدى توافر الايدى العاماة 
وتوعيتها ومستواهًا فى جهات العالم المختلفة ؛ وعن١مدئ‏ العلاقة بين 
الانسان والارض التى يعيش عليها * والى اى مدى يتوافر الفذاء فى أَلَجّهات 
المختلفة , اذ-اته نمن الضروزى تتبع العلاقة بين الزيادة السكاتية 'والزيادة 
فى الطاقة الانتاجية ٠‏ 


توزيسع السكسان : 

بختلف توزيع السكان من مكان لآخر على سطح الارض »© فيلاحظ ان 
هناك مناطق تتركز فيها اعداد كبيرة من السكان:بيئمًا يقل هذا التركيز 
فى متاطق خرى ٠‏ فى حين يكاد ينعدم السكان فى مناطق ثالثة »؛ وهذا يعنى 
أن مكان العالم غير موزعين توزيعا عادلا فى المناطق المختلفة » ويرجع ذلك 
7 عدة عوامل أهميا العوامل الطبيعية (كالمناخ ومظاهر السطح) التى 
تؤثر فى العمليات: الانتالجئة » “والمؤارد الطبيعية'التى"'يمكن 'آن يستفلها 
لمان وتعمل على تجمعه باعداد متباينة » الى جانب العوامل البشرية 
التى تشمل المواليد والوفيات والهجرة التى تؤدى الى تباين معدلات.ثمو 
المكان فى الجهات المختلفة » بالاضافة الى الحرف الانتاجيّة ؤمدى تؤافر 


السياحة والاسكان 


ف مصر 


كتاب الجغرافيا الاقتصادية 


طرق ووسائل النقل وعدد آخر من العوامل20» ٠‏ 


وبعد أن كان عدد مكان العالم 7770 مليون نسمة عام 151١‏ أصبح 
مليون نسمة عام 1440 © آر؛ة1!: مليون نسمة عام 151٠‏ 2 "لام 
مليون نسمة عام 1440 يثوزغلون.علئ 'النحو الذى يبينه الجدول 


رقم (27)5) ٠‏ 
جدول رقم (ه ) ' 
(عدد السكان بالمليون) 
1 
ار 14 
القارة أو المنطقة ٠‏ العدد 2 العده 1 
أسبيبا لاآر 50(7‏ رمه 10#" الاروه 
أفريهيا ار147 آر؟١‏ قرفة رشلل 
أورهيما ار-٠ه‏ درو لحن ورم 
أمريكا اللأتينية هر:؛ كرد مع ارم 
الاتحاد السوفيتى سابقا 4ر64١‏ دره يلها اره 
أمريكا الشمالية /اره/1؟ اره نذا اره 
الاوقيانوسية رلا ورء 14 ورء. 
الجمسسلة ارشةكه 1 تيفك نبل 


تبين أرقام الجدول رقم (0) أن آسيا تتصدر القارات من حيث عدد 
السكان » فقد بلغت النسبة المثوية لسكانها 4ر44*:من مجموع سكان العالم 


)00 للتوسع فى هذه الدرامة انظر : 


11 متت الشيد عتلاب امت يده عبد الحكيم » السكان 
ديموغرافيا وجغرافيا » القاهرة » ٠ 711 779 ص*٠ص > ١177‏ 
ب )“عبد الفتاح منحفه وهويه » جغرافية الأتنان: ؛ بيروت :111 0 


ص نص 5127م ٠‏ 


.052 عنادطمآ 280021تجع م1 ,رآ جناكة قاد عامط 1 كه عإمهطعمها 2( 


.9 .م ,1912 بةل06260 
23 ,(1950-2000) ركاععمكوع2 نهد 5لمع 1‏ هم نغدانوه2 1/000 ,آم .لا سس 


(النسب المئوية من حساب المؤلف) ٠‏ 


لا 


السياحة والاسكان 
فى مصر 


كتاب الجغرافيا الاقتصادية 


عام سووا بعد أن كانت هذه النسبة فركة*: من -اتدمالى مسكان *ندالم عام 
+ حيث زاد مكان القارة الاسيوية بمقدار “001+ مليون نسفتة خلال 
الفترة الممتدة بين عامى 9402 (أى بنضية كر )/4١‏ > وحى زيادة 
حائلة لم يحدث مثيل لبا فى أى قارة إأخرى مما كان له نتائج اقتصادية 
ولجتماعية ستتعرض لها.فيما بعد » فى حين بلغت شبتهم ؟روه# مل 
.جملة سكان العالم عام 15190 ٠‏ 


وجاءت آفريقيا فى المركز الثانى بين قارات العالم من حيث حجم 
السكان ؛ فقد بلغ عدد سكائها ١ر145‏ مليون نسمة'وهو ما يوازى 1ر315 
من جملة سكان الهالم 1410 ؛ بعد أن كان مكان القارة لا. يتجاوز-عددهم 
رغم مليون نسمة عام 117١‏ وبذلك زاد مكان ]1 © بنسبة. كركم2 
خلال النترة الممتدة بين تعامى 1907٠‏ 2 10 .ى نسبة زيادة 
حدكت لكان قارة فى العالم خلال الفترة تي الدرامة » بينما بلغت شبة 


سكانها 5ر217 من جملة مكان بنعيم عام 1998 ٠‏ 


وجاعت اوربا فى المركز الثالث بين القارات من .حيث عدد السكان بعد 
قارتى آسيا وافريقيا.فقد بلغ عدد.مكانها ١ر...مه‏ مليون ئسمة ( هرا من 
سكان العالم) عام 111٠0.‏ فى حين كان عدد سكانها.ار؟"؛ مليون نسمة عام 
؛ ومعنى ذلك ان نسبة زيادة سكان"القارة الاوربية لمم تتجاوز ارم 
خلال الفترة قيد الدراسة مما يعكس بطء نمو سكان القارة » ومزد ذلك 
عدة اسباب ياتى.فى مقدمتها إرتفاع مستواهم الحضارى واعتمانهم بتحديد 
النسل ؛ لذا تراوحت نسبة الزيادة السنوية للسكان فى أوربا بين +ارعة - 
١خرء'‏ تقريبا بخلال هذه الفترة بينما تراوحت بين لكر تك ه الاحر5/.ى 
أفريقيا » بين:17إرا” - دكر؟: فى آسيا خلال نفس الفترة » ولم تتجاوز 
نسبة سكان اوربا ةرم من جملة سكان العالم عام ٠ ١114‏ 


واحتلت أمريكا اللاتينية المركز الرابع بين القارات فقد بلغ عدد مكانها 
هر1؛؛ مليون نسمة (4رخمخ# من مجموع سكان العالم) عام 145 وهى 
نفس نسبة سكان القارة الى جملة مكان العالم عام 1450 - بعد أن كان 
«ار80؟ مليون نسمة عامر »4لمذا زاد سكان القبازة بنسية لارلاة؛ خلال 
الفترة الممتدة يين عامى ودر م .٠ودلرء‏ وهى أعلى نسبة زيادة لسكان 
قارة فى العالم سجلت خلال نفس الفترة بعد القارة الافريقية » وقد ساعد 
على ذلك ارتفاع معدل الزيادة المنوية سكان القارة خلال هذه النترة 
والذى تراوح بين 114ر#5 - تكر#75 ٠‏ 


السياحة و 5-6 


ف مصر 


كتاب الجغرافيا الاقتصادية 


وجاعت دول الاتجاد السوفيتى للسابق فى “نركز 'نخمس حيت بلع 
عدد مبكإنها مجتمعذ إر41١!‏ حليون دسمة (درهة: من سكن العالم ١935٠‏ 
بعد ان كن حوالى 5ر147 مليون نسمة عام ١ )1417١‏ ومعبى دبك أن كان 
الاتحد السبوفيتى السابق. زايوا خلال الفترة.قيد الدرنية سمبة إارةاز 


فقط ٠‏ :ورغم _تزايد سكان دول الانحاد السوفيتى السابق عام 1154 عن 
عددهم عام 1940 الا أن نسبتهم لم تتجاوز ؟ره): من جملة مكان العالم عام 
0 *؛2 واحتلت امريكا الشمالية المركز السادس اذ بلغ عدد سكانها 
اره!! -مليون ننمة-ارره: من مكان العالم) عام ب:49؟ بعد أن كن 
6ر717 يليون تسمة عام ١91٠‏ -. وبذلك'زلد-سكان للقارة بنسية 1ر+7/ 
فقط.يهى .لدتى.زيادة سكان-سجلتم ؤقارة أو: اقليم خلال الفترة الممتدة 
بين"علمى_ملا؟ د.ء ٠و‏ وببعد دول الاتحاد السوفيتى ٠‏ فى حين لم تتجور 
نسبة سكاتها ار /ز من. جحظة سكان:العالم عام 1998 ٠‏ 


وجاعت الاوقيانوسية المركز الاخير بين قارات وأقاليم العالم من جيث 
حجم السكان حيث بلغ عدد سكانها نحو 6ر97 مليون نسمة وهواما يعاد 
درء/ من مجموع مكان للعالم .عنام ٠ ١84٠‏ .ومع ذلك يزداد مكأن 
الاوقيانوسية بشكل. كبير فبينما بلغ عددهم ار" ليون نسمة عام 73150 
أصبح "ار ه١1‏ مليون: لسمةلغام 1١510١‏ 2“أى زاد سكان القارة بنسبة 70507 
فى مدى مخممرحسثوات (1439 --1697) “نتيجة للاعداد الكبيرة التى 
استقبلتها القارة من المهاجرين خلال هذه السنوات » فى حين بلغت هذه 
النسبة ور١ا؛‏ خلال الفترة الممتدة بين عامى ١94٠ 191٠‏ 2 ومرد ذلك 
تشجيع الهجرة' الى هذه .الجهات وخاصة الى استراليا ونيوزيلئد! ٠‏ وجدير 
بالذكر أن معظم المهعاجرين من إخئات. !لسن الصغيرة ألتى تتراوح بين 7١‏ - 

٠لاستة‏ » وتذجع المكومات هنا على زيادة النسل بيدف تزايد عدد 
السكان ختى تتمكن من استغلال الامكانات الاقتصادية الكبيرة التى تضمها 
هذه الجهات من العالم والتى تحتأج الى اعداد متز؛يدة من الايدى العامئة ٠‏ 
وجدير بالذكر أن مكان الاوقيانوسية لم يتجاوز عددهم 8؟ مليون نسية 
(قر #2 من جملة. سكان العالم )عام مككلء 


ويختلف توزيع ؛لسكان من مكان آخر داخل القارة 'الواحدة ؛ لذا 
يمكن تتحديد اكثر جهات العالم ازدحاما بالسكان بأربع مناطق ركياقية في 

١‏ الجزء الجنويبى من قارة آسيا الذى يضم الهند وياكستان 
وبنجلاديش وسرى لائنكا ونيبال واتحاد ميان ما (بورما مأبقا) وتايلائد 


وكمبوتشيا ومالبزبا وأندونيمب ؛ ويشكل سكان هذا #إلجزء من آسيا 
مايوازق من جملة كان القارة » اى إن هذا الجزء من القارة يشم 
اكثر .مق ربد مكان العالة - 


م “37 مه اننا نوز سنا انه 57 ماد ذا 
شكل رهم () سكان العالم .(بالمليون نسمة) 


ويتباين توزيع المكان هنا من نطاق لخر الا إن الازدحام يبلغ أقصاه 
فى اودية (نهار الجائج والسند والبرئهمابوترا وايراوادى وسلوين وميكونج» 
بالاضافة الى جزيرة جاوة ٠‏ وتعد الهند اكثر دول هذ! الجزء من القارة 
ازدحاما بالسكان فقد بلغ عدد سكانيا در155 مليون نسمة وهو ما يكون ' 
در71“ من جملة سكان القارة الاسيوية عام 1440 ٠‏ 


؟ - الجزء الشرقى من قارة آسيا والذى يشمل الصين !لشعبية واليابان 
وكوريا والصين الوطنية (تايوان) والغلبين وفيتنام وهونج كونج ولاوس 
وسنغافورة ومنغوليا » ويكون سكان هذا الجزء ما يعادل 754 من جملة 
سكان آسيا » 278 من اجمالى سكان العالم » وتعد الصين الشعبية أكثر 
دول هذا الجزء من القارة ازدحاما بالسكان فقد بلغ عدد مكانها ١١١+‏ 
مليون نسمة وهو ما يوازى #رهم* من الجمالى سكان العالم عام 1554 ٠‏ 


" ل قارة أوريا وخاصة الاجزاء الغربية منيا حيث تنتشر المنشات 
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اسم كاتب المقال : 


رقم العهدهد: 


كتاب الجغرافيا الاقتصادية 


تاريخ المدور : 


الصناعية والتعدينية المختلفة » وقد بلغ عدد مكان القارة “ر. 00 مليون 
نممة أى ما يكو دره: من اجمالى سكان العالم عام ١450‏ ق حين ينعو 
4 مليون نسمة (1رم# من مكان العالم) عام 1940 وتعد المنيا 
وايطاليا اكثر دول القارة ازدحاما بالسكان ١‏ فقد بلغ عدد مكان لاوس 
"راك مليون نسمة وهو ما يعادل #11 من جملة مكان القارة ٠‏ يييف 
بلغ عدد سكان ايطاليا ؟ر4 مليون نسمة أى ما يوازى 4ر١١4‏ من جصمالى 
سكان اوريا عام 1410 ٠‏ 


؛ ‏ الاجزاء الشرقية من قارة إمريكا الشمسالية والتى تضم !سسا 
النطاق الجنوبى الشرقى من كندا ٠‏ والنطاق الشمالى للشّرقى من الولايات 
المتحدة الامريكية » وازدحام السكان هنا اقل من مثيله فى أسيا واوربا .حيث 
لم تتعد نسبة اللسكان فى القارة ١ره؛‏ من 'اجمالى مكان العالم عام ٠ 1١910‏ 


والازدحام السكانى فى آسيا أوضح منه فى اى مكان آخرق العالم ٠‏ فقد 
تبين من العرض السابق أن دولتان فى القارة وهما الصين الشعبية والهند 
تضمإن حوالى هرا من جملة سكان” القارة » بينما لم يشكل سكإن كل من 
المائيًا وايطاليا مجتمعي سوى ؛رم5/ فقط من سكان أوربا عام 1640 
وَيرجع ذلك الى تركز معظم الموارد الطبيعية فى آسيا داخل عدد محدود 
من الدول مما عمل على ازدحامها بالسكان ٠‏ بينما تتوزع مثل هذه الموارد 
على عدد اكبر من دول القارة الاوربية مما قلل الى حد كبير من الازدحام 
الشديد للسكان فى عدد قليل من الدول » بالاضافة !إلى تركز السكان فى 
أجزاء مخدودة من قازة آسيا لعظم المساحات غير الصالحة لسكنى الانسان 
سؤاء كائث -ضحراوية أو جبلية:بيئما تقل ن بة مثل هذه الاراغى فى اوربا 
وخاهة “اذا قوتت بتلك الموجؤدة فى آسيا ٠‏ 


وفى أمريكا الثمالية يزهاد الازدحام السكانى فى الولايات المتحدة 
الامريكية (ر75؟ مليون نسمة) عنه فى كندا اذ بلغ عدد سكان الدولة 
الاخيرة فرغ7 مليوننسمة عام 1440 وهو ما يعادل ٠ر١٠‏ فقط من جملة 
سكان الولايات المتحدة الامريكية » ويرجع ذلك الى ان الدولة الاخيرة أكثر 
جذبا للكان المباجرين لغناها الكبير بالموارد الطبيعية وتقدما الخضارى» 
بالاضافة الى أنها اقدم من حيث التعمير الحديث ٠»‏ ومع ذلك تضم كند! 
موارد طبيعية هاثلة تحتاج الى أعداد كبيرة من الايدى العاملة وشبكة جيدة 
من الطرق المختلفة لامكان !ستغلالبا » لذ! ينتظر ازدياد عدد سكانها خلال 
المنؤات للقادمة سوا'ء عن طريق الهجرة أو عن طريق الزيادة الحلبيعية ٠‏ 


ف مصر 


كتاب الخغرافيا الاقتصادية 


كثافة الكان (متنت8 فهد! سآلا غ155 مكيهاسمم" )هن وكأكمم2 


من الأدمبة يمكان ورا كثافه السكان فى العال, التتيع لعلاقة بير 
الاسان والارص ٠‏ ولسر مدد, الاكتنلاظ بامكان 2 -فالاعدلد المطلقة 
للك الا تفسر الكتير ى نحعرافيا الافتصادية لذ من _للضرورىّ ربط هذه 
الاعد د مالارصس وف ريي الاتتاحيا وبانتالئى قدرتها على أود الكن ٠‏ 
وهات تكثاقة العمد 'و الحبيه لاأقمع2 20031 لايك وهى نسبة عدد 
السكس 'نى مساحة محدودةٌ بغض النظر عن للقدرة الانتائجية لهذه لسلسم 
لذلك عهده +لكتافة فا تعطى صورة واضحة وحقيقبة ع العلاقة بين الاسال 
والارشى ٠‏ فعيد حسابنا للكثافة العامة فى مصر متلا نألذد فى الاعتبار عدد 
للبكاى *ر؟1 منيون نسمة . والمساحة الكلية البالغة 449ر01٠ر ١‏ كلو مترا 
مربعا ٠‏ لذ بتبلغ لهذه الكثافة حوالى *رع+ نسمة/كم؟ .٠٠‏ هذا الرقم 
يعطى صورة حقيقة للكثافة السكائية اذ ان معظم !لسكان <+كثر من 714) 
يعيشوى ف وادى إلنيّل ودكت. (حوالى 74 من مساحة البالد) بينم باقى 
المساحة (13: ) عبارة عن صحارى تكاد تخلو من الكان يلتة ل 
مناطق الواحات ومراكز التعدب. 
عن العلاقة بين السكان والارضر 
الاعتبار القدرة الانتاجية لا 


دلق قت 21 


5 ام 


ان ددن يبين هل الاتليم يكون بيب طاردة 
للسكان ؛ ام مازال قادرا على استيعاب اعداد أخرى منهم » كما أن مثل 
هذه الدرامة تمكن من 'نحكم على مستوى معيثة السكان الذى ينوقف 
'-.سأ على كل من المو'رد الطبيعية واعداد السكان اللازمة لاستغلالها » لذا 
يبتم فى مثل هذه الدر'ات بالكثاقة الفزيولوجية " بزومعط لدعنوماواكزطم 
إلتى تربط بين عدد السكان وصاحة الارض المستغئة فعلا ٠‏ ومعنى ذلك أنه 
عند حاب 'الكثافة «الفزيوله جية فى مصر تمتبعد المساحات الصدراوية غير 
المستثمرة » لذا تصل هذه الكثافة فى مصر الى أكثر من ١60١‏ نسمة/كم؟؛ 
وعدد تتبع خريطة توزيم كثافة السكان فى القالم دلاحظ أن 
كثيفة جد' بالسكان بينما هناك اقاليه قليلة الكان »© ويتبادر الى الاذد: 
العديد من الاسئلة منها ما أسباب هد التباين الواضح والشديد فى توزبع 
السكان ؟ وهل الاقاليم كثيفة السكان فى العالم قادرة على استيعاب أعداد 
اخرى ؟ وهل الاقاليم الاقل كثافة ستظل هكذ!ا طويلا ؟ 


وللاجابة على هذه الامئلة بمكن تقيم العالم حسب كثافة الكان 


الى الاقانيم الرتيسية انتائية : مك ريلهم ٠14‏ 


شكل رقم (م) توزيع كثافة السكان فى العالم 
أولا - الاتاليم كثيفة السكان": 


تشمل النطاقات التى تزيد فيها كثافة السكان على ١70‏ شخصا فى 
الميل المريع ؛ يمك تقشيمها حسبٌ توزيعها لجغراق الى أرعة.: نطاقات 


رئيسية هى : 


يت فرق وجنوين آسيا حيث تضم عذه ١‏ الجهات أكثر مناطق إلعالم 
كثيفة السكان تركزا فى نطاق واحد » وهو يضم كل دول شرق وجذوب آسيا 
التى يكون مكانها أكثر من نصف سكان العالم » وهم يعيشون فوق مساحة 
محدودة من الارض تقدر بحوالى در١٠‏ مليون كيلو متر مربع وهو ما 
يوازى را“ فقط من اجمالى مساحة اليابس »؛ لذلك ترتفع كثافة المكان 
بشكل كبير حتى أنها تبلغ فى هونج كونج 01٠١‏ نسمة/كم؟ » وفى سنغافورة 
06 نسمة/كم؟ »؛ فى حين تصل الى أكثر من ١0.١‏ نسمة/,كم؟. فى بعض 
جيات الصين الشعبية واليابان . 3 


ويرجع الارتفاع الكبير لكثافة السكان فى هذه ابجهات اما الى التقدم 
الصناعى الهائل كما عى !حال فى جزر اليابان وكوريا الجنوبية والصين 
الوطنية وهونج كونج وبعض جيات السين الشعبية والهند » واما الى 

ملائمة العوامل ٠نحبعية‏ زراعة كثيفة ناجحة عملت على استيعءدب 


السياحة والاسكان 


فى مصر 


كتاب الجغرافيا الاتتصادية 


هذه الجهات لتلك الاعداد الكبيوة من-البشز + ومن هذه العوامل طول 
فصل النمو » وملائمة عناصر المناخ وخاصة درجة للحرازة والامطار لزراعة 
'لارفى أكثر من مبرة فى السنة ' كما ان التربات الزراعية هنا تتسم بارتفاع 
اخصوبتها وبالتالى قدرته' الانت.جية فهى اما تربات افيضية كتربات أودية 
الانهدر اننتشرة فى هذه 'لجيات كليوانجيدر واليانجتسى والسيكيائج 
والميكونج وسلوين وايراوادى والبراهمابوترا والجائج والسند “.واف تربات 
بركانية كتربة جزيرة جاوه التى يعيش فيها أكثر من 4٠‏ مليون نمة » 
وقد مكنت كل .هذه العوامل اراضى هذ النطاق التى :تكون نحو ا فقط 
منمساحة. اليابس >من أود أكثر من 6500 من اجمالئ سكان العالم » ومع 
استمرار.ضغط السكان على الاراضى للزراعية لجا الاننسان إلى نوراعة 
السفوح الجبلية بعد تحويلها الى مدرجات » والمحاصيل الزراعية .هنا 
نوعان ؛ اما محاصيل غذائية تتسم بغزارة انتاجها لتفى بحاجة الاعداد 
الكبيرة من الكان كالارز » واما محاصيل نقدية كانشاى والمطاط وتصب 
السكر وجوز الهند والاباكا»كما اتجه السكان الى البحار المجاورة للحصول 
على عنضر غذائى جديد الا وهو الاسماك » لذا تلعب حرفة صيد الاسماك 
دورا رئيسيا فى البنيان الاقتصادى لمعظم دول هذا الجزء من آميّا » ويعيش 
معظم مكان هذه الجهات فى مستوى معيثى متخفض - باشتثناء كان 
اليابان ‏ لذضغط اعدادهم الكبيرة على الموارد الطبيعية "المحدوذة نسبيا ٠‏ 


؟ - غربى ووسط اوربا حيث ترتفع كثافة السكان بشكل واضح وكبير 
وخامة فى هولندا وبلجيكا والمانيا والمملكة المتحدة وايطاليا اذ تبلغ 18 
0 7776 ء 188 2 198 نسمة فى الكيلو مد متر المريع عبى الترتيب 0 
يرجع ارتفاع كثافة السكان الى تعدد “الحرفٌ الانتناجية التى يرّاولها 
الاضان والتقدم الصناعى الكبير؛ والنشاط الاستعمارى لدول القارة وموقعها 
الجغرافى الممتاز مما انعش دولها اقتصاديا وعمل على ارتفاع كثافة سكانها ٠‏ 


ويلاحظ ارتفاع كثافة السكان بشكل وافح فى مناطق المدن الكبرق 
وبالقرب من المنشآت الصناعية وحول مناجم الحديد وتحقول الفحم » 
ويعتبر تعدد الحرف التى يزاولها الانسان فى القارة وخاصة فى الغرب 
والوسط من اهم أسباب ارتفاع كثافة السكان حيث تزاول هنا .وبنجاح 
كبير حرف قطع الاخشاب والتعدين والصناعة والتجارة والنقل والخدمات 
المختلفة والسياحة والميد البحرى » والزراعة » وتضم قارة اوربا اكثف 
الوحدات السياسية سكانا فى العالم وهى امارة موناكو التى بلغت كثافة 
سكانها نحو ١9575‏ نسمة/كم؟ »2 والامارة تعيش على السياحة حيث يتواقد 


السياحة والاسكان 


فى مصر 


كتاب الجغرافيا الاقتصادية 


عليها حوالى 16١‏ الف سائج سنو بيبف لا تتجاور مسحته قراكم؛ 
وهوها يوازى 1ر١‏ ميل مريع ٠‏ 


ويعيش مكان معظم جهات القارة الاوربية وخاصة فى الشمال والعرب 
والوسط فى متوى معيثى مرتفع ٠‏ 


* س بعض جهات شرقى أمريكا الشمالية وخاصة على ساحل المحيط 
الاطلمى وحول البحيرات ؛لعظمى حيث تتوطن أهم المراكز الصناعية فى 
كل من الولايات المتحدة الامريكية وكندا » وتتركز مساحات واسعة من 
الاراضى الزراعية جيدة الانتاج + وقد ماعد على ارتفاع كثافة السكان 
ك3 هذه الاجزاء من القارة سهولة اتصالها بالقارة الاوربية عبر المحيط 
الاطلمى » :واعتدال عناصر المناخ وتباين خصائصها مما ساعد على تنوع 
للحاصيل. المزروعة » بالاضافة الى“توافر لعديد من الموارد الطبيعية مدواء 
كانت معدنية أو غابية أو بحرية - 


3 نطاقات اخرى متفرقة يرجع ارتفاع كثافة سكائهاً إم الى اعتدال 
مناخها وجودة 'راضيها الزراعية وامكان زراعة الارض أكثر من مرة فى 
السنة الواحدة كوادي النيل الادبنى وذلتاه فى جمهورية مصر العربية ٠‏ واما 
الى: النشاط 'الصناعي الكبير وتوافر مساحات زراعية واسعة كحوض ذهر 
البو فى شمالى ايطالئ حيث توجد اهم المناطق الزراعية وتتوطن اضخم 
المراكز الصناعية (ميلان » تورين) » وف اقليم برشلونة الصناعى وحوض 
نهر ابرو فى لسبانيا ٠‏ 

ثانيا ‏ آقاليم متوسطة الكثافة : 

وهى التى تتراوح كثافة سكانها بين 4؟ الى أقل من 1١5‏ نسمة فى الميل 
المربع » ويمكن تقسيمها الى قسمين رئيسيين هما : : 

١‏ ل أقاليم حديثة التعمير نسبيا حيث تنتشر فى العالم الجديد 
بالجهات التالية 75 22 

( ! ) معظم الجهات الشرقية والوسطى من امريكا الشمالية حيث 
تنتشر الاراضى الزراعية الواسعة ؛ وتلائم عناصر المناخ هنا النشاظ الزراعى 
الذى يتسم بالتنوع الكبير » وبارتفاع القدرة الانتاجية للتربة. الززاعية . 


(بْ) معظم جهات أمريكا الوسطى حيث تعتدل العناصر المناخية 
وخاصة درجات الحرارة لارتفاع منسوب سطح الارضس التى تبدو فى شكل 


لت 


السياحة والاسكان 


فى مصر رقم العتهيدد: 


كتاب الجغرافيا الاقتصادية 


هضبة عالية مموجة الطح » وف المهول الماحلية حيث تمقط الامطار 
ولكن بكميات غير كافية ٠‏ 


(ج) بعض جبات 'مريكا الجنوبية وخاصة فى حورص _ نهر الامزون»؛ 
والاجزاء الساحلية المطئة على المحيط الاطلسى ٠‏ 


(د) جهات متفرقة من استرإليا فى ولايان كوينزلاند ونيوسوث ويلز 
وفيكتوريا وجنوب امتراليا وغرب استراليا » بالاضافة الى بعض الجهات 
الشرقية للجزيرتين الشمالية والجنوبية بنيوزيلند! حيث تنتشر الارافى 
الزراعية والمراعى الطبيعية وبعض الموارد المعدنية + 

ويستخدم الانسان فى هذه الاقاليم .حديثة التعمير.للآلات الحديثة فى 
العلميات الانتاجية المختلفة لتعويض النقص ف الايدى العاملة والذي يشكل 
مشكلة تعانى منها أحيانا بعض هذه الجهات » وعموما يعيش معظم سكان 
هذه الجهات فى مستوى معيثى مرتفع ؛ ويمكن لهذه الجبات استيعاب 
أعداد كبيرة من السكان الجدد تمكنها من استغلال المما, ٠‏ ” 


: اقأليم متفرقة مز, ' , .حديم تتمثل فى‎ - ٠ 


١ (‏ ) بجهات متفرقة ف القارة الافريقية تشمل اساسا السهول.الساحلية 
فى شمال غريى القارة © والاجزاء الجئوبية. حيث ينتشر. الإوربيون ٠‏ 
والاجزاء المحيطة ببحيرة فيكتوريا ». وحول وادى النيل الاوميط فى 
السودان » والجزء الادنى من نهر الكونغو فى دولة الكويغو الديمقراطية 
وبعض جهات ساحل غانا » بالاضافة الى اجزاء من الساحل الشرقى لجزيرة 
مدغشقر » وتتسم معظم هذه الجيات بصعوبة ظروفها الطبيعية » 
وباعتمادها على الزراعة المطرية » لذا يتباين الانتاج من عام لآخر تبعا 
لتذيذب الامطار ١ 2 ٠‏ 1 


(ب) بعض جهات قارة آسيا حيث تقل كمية الامطار نسبيا ويتباين 
منسوب سطح الارض ؛ اذ دفع الاكتظاظ السكإنى فى الشرق والجئنوب الى 
اتجاه بعض السكان صوب المناطق الافقر لاستخلال مواردهًا المحدودة ٠‏ 

(ج) جهات متفرقة فى اوربا وخاصة فى الجنؤب (بعض جيات أشباه 
الجزر الجنوبية) و!لشرق حيث تنتشر حرفة الززاعة ء بالاضافة إلى الجزء 
الجنوبى من شبه جزيرة اسكندناوه ؛ وبعض جيات بولندا وفتلند! وروسيا 
البيضاء وروسيا الاتحادية فى الشمال الشرقى والشمال ٠‏ 
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السياحة والاسكان 


ف فصر 


كتاب الجخغرافيا الاقتصادية 


ولا تستطيع معظم للاقانيم متوسطة !لكثافة فى العالم القديم استيعاب 
أعداد كبيرة من السكان لان مواردها الطبيعية محدودة وغير متنوعة 


ثالثا ‏ اقاليم منخفضة الكثافة : 


.وحى التى تتراوح كثافة سكانها بين ٠‏ الى اقل من 70 نسمة فى 
المين«المربع > وتتمثل يما ياتى : 


(1) نطاق الاقاليم المدارية فى وسط أفريقيا وبعض جهات جذوب شرقى 
آسيا » ويرجع انخفاض كثافة السكان هنا إلى عدة عوامل منها اقتران 
درجات الحرارة المرتفعة بنسبة الرطونة العالية (تعتدل حالة المناخ فى 

بعض: الجَهَاتَ مرتفعة المنسوب وف المناطق الجزرية) »© وكثافة الفظاء 
التباتئ © وانتشار الاوبتة والامراض © وصعوبة النقل » وينتشر فى هذا 
النظاق حرّف”الجمنع والالتقاط والصيد البرى والرعى والزراعة البسيطة » 
وان كانت تخد المزارع' العلمية الحديثة فى بعض جهات هذا النطاق حيث 
أقيمت بمساعدة الاوربيين لانتاج بعض المحاصيل التجارية الهامة كزيت 
النخيل والكاكاو وقصب السكر.وإلسيسل والقطن والمطاط ٠‏ 


'.' ' (نْ):“قاليم الحشائفن-ف ؟واسط القارة الآسيوية » وهى مناطق قليلة 
الامظار” > وذات نوقع جغرافى داخلى » ويمثل الرعى أهم الحرف فى هذه 
الجقات التى تعائى من تذبذت الامطار من عام لاخر » لذا كثيرا ما تتعرض 
إنخطاز المجاعات 


(ج) بعض الجهات. للباردة فى شمالى: اوراسيا وخاصة فى أحواض 
أنهار ؛وب وينسى وليتا فى آسيا ؛ وبعض بجهات روسيا الاوربية وشبه 
جزيرة اسكندناوه فى أوربا » وتغطى الغابات المخروطية مساحات واسعة 
من هذه الجبات » لذا تنتشر حرفة قطع الآشجار ٠‏ 


(د) تعض الجهات "حديثة العمران والتى تتمثل أماسا فى الاجزاء 
الشرقية من كندا ٠‏ ونطأق الحشائش فى 'أمريكا الشمالية » والجيات 
الداخلية القريبة-من بالنظاق الساحلى » بالاضافة الى نطاق. القمح فى 
الارجتتين بامريكا الجنوبية »وأجزاء من النطاق الساحلى فى شرقى وجنوب 
أغرمق وحتوين انكزالنا + ومعظم الاجزاء الغربية من الجزيرة الجنوبية 
لنيوزيلئدا ٠‏ 


موت 


ويرجع انخفاض كثافة السكان فى معظظم: هذه الجيات حديثة العمران 
الى الفيود المفروضة على هجّرة السكان من المناطق كثيفة السكان ليها » 


ويتمثل ذلك فى سياسة كندا-التى تخرم هجرة الصينيين ؛ وسياسة أستراليا 
البيضاء لتى تمنع- هجرة العناصر الاسيوية والافريقية (الملوئين) -خفاظا 
على ميادة الاوربيين فى هذه الاراضئ الجديدة وتفوتهم ٠‏ 
(ه) الاقاليم الحدية !لواقعة بين الاراضى الزرؤعية ذات الامطار الكافية 
والارافى الجافة » وتتركز مثل هذه الاقاليم فى شمال غربى أفريقيا وجنوب 
غربى آسيا وبعض جبات أمريكا الشمالية وهى أقائيم يم تعانى من تباين, 
الانتاج من عام لآخر تبعا لتذبذب كمية الامطار ٠‏ : 


(و) الجهات. مرتفعة المنسوب المعقدة التفاريس كما هى الدان لي 
بعض جهات وسط آميا حيث تقل الامطار لبعدها عن البحار مصدر بخار 
الماء . 


وتتباين الاقاليم منخفضة الكثافة فى ق: 
السكان » اذ تستطيع الجهات حد. * نى ىاص من أمريكا الشمالية 
وامريكا الجنوبية واسترالد' وميوريلندا أن تستوعب اعدادا 'قائلة من 
السكان تمكن من استغلال الموارد الطبيعية المتنوعة استغلالا كاملا يسهم فى 
استمرار ارتفاع مستوى معيثة السكان فيها ٠‏ ولتاكيد ذلك نذكر أنه رغم 
عظم مساحة كندا البالغة 19597179كم؟ لا يستغل: السكان البالغ عددهم 
4ر8؟ مليون نسمة عام 11480 سوى 70 فقط من اجمالى مساحة ؛البلاد ٠‏ 
لذا لا تتعدى الكثافة العامة للسكان فى كندا 5ر١‏ نسمة ف لكيلو متر المربع * 
بيئما تبلغ الكثافة الفزيولوجية 57-نسمة فى الكيلو متر ا لربع ققريبا » 
ردي كناقة متخفاة: ايغنا الاير عتم قنقط النكان هل الارض هما جمكن 
هذه الدولة من استيعاب أعداد 'كبيرة جدا من المكنان » وقد قدر بعض 
الباحثين عدد السكان الذى يمكن أن تستوعبه كندةا بأكثر من ٠٠١‏ مليون 
نسمة على ؛لاقل يستطيعون العيش فى مستوى يعادل مستوى معيشة الانسانٍ 
المرتفع فى غرب اوربا » كما تستطيع استراليا بامكانياتها المتنوعة أن 
تستوعب عدد من السكان يقرب من 50 مليون نسمنة ويعيشون فى نفس 
المستوى الاوربى ٠‏ أما الاقاليم منخفضة الكثافة فى العالم القديم فلا 
تستطيع استيعاب أعداد كبيرة من السكان تصعوبة ظروفها الطبيعية وفقر 
الموازد ‏ فى معظم جباتها ٠‏ 


حواتي 


رابعا ‏ آقاليم نادرة السمكان : 

وهى الإقاليم التى تقل كثافة السكان فيا عن شخصين فى الكيلو متر 
المربع » ويرجع انخفاض كثافة الكان الى فقر الموارد الطبيعية وقسوة 
الظروف الطبيعية ألتى لا تمكن من استقرار السكان الا فى حالات خاصة 
كاكتشاف موارد معدنية » وتتمثل هذه الاقاليم فيما يلى 


١‏ الاقاليم الصحراوية الحارة التى تتمثل فى الصحراء الكبرى 
وصحراء كلهارى فى افريقيا. » وصحراء شبه الجزيرة العربية وبعض جهات 
هضبة أيران وجهات متنائرة شرق بحر قزوين فى آسيا » وجيات من 
صحارى آريزونا وكاليفورنيا فى أمريكا الشمالية » وصحراء 6تكاما (الممتدة 
فى جنوبى بيرو وشمانى شيلى) » ومعظم الجهات الوسظى والغربية من 
إستراليا ٠٠٠‏ فى هذه الاقاليم يندر سقوط الامطار وترتفع درجة الحرارة 
بشكل كبير لذ! أصبحت تكون بيئات غير صالحة لسكنى الانسان الا فى مناطق 
الواحات.حيث تقدم أعداد: قليلة من السكان باحتراف الزراعة البسيطة 
معتمدة على المياه الجوفية الممتخرجة من الآبار والعيون: بالاضافةٌ الى رعى 
الجمال والاغنام وخاصة عقب سقوط الامطار القليلة كما هى فى معظم 
الصحارى العربية ٠‏ وقد يتجمع السكان فى مثل هذه الاقاليم بأعداد كبيرة 
فى المناطق الغنية بالموارد المعدنية كمناطق استخراج زيت. البترول فى 
صحراء به الجزيرة العربية وفى الصحراء الكبرى ٠‏ 


“م انا الاقالِيم المحراوية' الجليدية فى ثمالى كل من أمريكا الشمالية 
واوربا وآسيا حيث تنخفض درجة الحرارة ويقصر فصل النمو مما لا يسمح 
بقيام تحزفة. الزراعة © وتقتصر الحناة هنا على غطاء فقير من الحشائش 
يساعد على رعن حيوان الرنة فى شمالى اوراسيا » وعلى توفير الغذاء اللازم 
لقطعان حيوان الكاريبو فى شمالى إمريكا الشمالية لذا تنخفض جد! كثافة 
المكان :فى هذه الجهات الشمالية » ويمكن.أن ندخل ضمن هذه الاقاليم 
القارة القطبية الجنوبية المعروفة بانتاركتيكا والتى تكاد تقتصر الحياة 
فيها على عدة محطات صغيرة للابحاث العلمية ٠‏ 

 «‏ الاقاليم المدارية المطيرة حيث تنتشر الغابات الاستوائية الكثيفة 
سواء فى حوض الامزون بامريكا الجنوبية » أو فى بعض الجهات الداخلية 
:ف وسط افريقيا » وقد عمل.على ندرة السكان كثافة الغطاء النباتى "وععوبة 
الظروف الطبيعية وانتشار المستنقعات والاوبثة والامراض وافتقار هذه 
الجهات الى طرق للنقل تريطها بالجهات المجاورة » لذا تتمثل الحياة هنا 


فى جماعات بسيطة متخلفة تعيش على الجمع والالتقاط والصيد وبعض 
الزراعة البسيطة المتنقلة ٠‏ 


00 


السياحة والاسكان 


فى مصر 


كتاب الجغرافيا الاقتصادية 


ع الاقائيم الجبلية المرتفعة حيب أدى أنذفاض درجات الحرارة 

يفعل الارتفاع عن سوب سطح المحر الى فصر فصل النمو ؛ فاذا اضفنا 
'لى ذلك عامل التضرس الشديد مجد تفسيرا لمندرة السكان لى مثل هذه 
الجبات النى تكسم بالعزلة الشديدة » لذا يواجه الانسان صعوبات كبيرة فى 
التغلال الموارد والغابية والمعدنية فى حالة وجودها فى مثل هذه الجبات » 
ويصبح هذا الاستغلال باهظ التكاليف » وتتمثل هذه الاقاليم 3 
أساسا فى وسط آسيا حيث توجد أعلى الاقاليم الجبلية فى العالم واكثر 
امتدادا » بالاضافة الى نطاقات الائديز فى أمريكا الجنوبية ٠‏ 


دمهو- 


السياحة والاسكان 


كعاب التنمية الاقتصادية 


السكان والتنمية 


نجد أن للسكان - كعنصر من عناصر الإنتاج - أفمية مزدوجة . 
فيلعب السكان دوراً هاما فى جانب الإستهلاك ودوراً آخر لا يقل أهمية فى 
جانب الإنتاج . ولعله العامل شبه الوحيد الذى يعزى إليه الإستهلاك سواء 
كان فى حالة عمالة أو فى حالة بطالة . أما عوامل الإنتاج الأخرى كالأرضص” 
ورأس المال فلا تحتاج إلا إلى قدر محدود من الإنفاق فى حالة عدم 
مشاركتها فى العملية الإنتاجية » يقل كثيراً عنه فى المشاركة . يستدعى 
هذا الوضع ضرورة بلوغ عنصر العمل مستوى عال من العمال وتجنب 
البطالة فى أى صورة من صورها . 


ويصاحب زيادة عدد السكان زيادة فى الإستهلاك بنفس المعدل تقريباً 
فى حالة بقاء الأشياء على وضعها . على حين يساهم النمو فى عدد السكان 
فى الإنتاج ليس فقط نتيجة لزيادة العدد ولكن نتيجة لمجموعة من العوامل 
الأخرى منها مدى وفرة أو ندرة العناصر المكملة وأساليب وطرق الإنتتاج 
المستخدمة والمستوى التنظيمى وغير ذلك . وفى ظل نمو معين فى السكان 
فإن النمو الإتتصادى المتوقع يعتمد على مدى زيادة الإنتاج عن الإستهلاك , 
الجارى » وهذه الزيادة هى التى تحدد المعدل الممكن لتراكم رأس المال ٠‏ 


كتب هذا الفصل الأستاذ الدكتور / محمد عبد العزيز عجمية . 


اوت 


أسم كاتب المقال : 


فى مصر : 


رقم العلد: 57 


كتاب التنمية الاقتصادية 


تاريخ العدور: 


الباب الثالث : سياسات التنمية الإقتصادية 2 الفصل العاشر : السكان والتنمية 


وعلى ذلك عند دراسة أثر السكان على النمو الإتتصادى يتعين أن نتبيسن 
عاملين هامين ؛ أولهما المتاح للعامل فى الدول المتقدمة كمعيار لحساب رأس 
المال المطلوب العامل فى نفس النشاط فى الدول النامية . وثانيهما الزيادة فى 
الإستهلاك المترتبة على زيادة السكان . 


وقبل مناقشة العوامل المتعلقة بالإنتاج والإستهلاك نستعرض 
الخصائص الأساسية للسكان فى الدول النامية مقارنة بخصائصها فى الدول 
المتقدمة . 


7-1 : خصائص السكان فى كل من الدول المتقدمة 
والدول النامية 


بادئ ذى بدء يتعين التعرف علئ توزيع السكان فى العالم بين الدول 
المتقدمة والدول النامية . فتتركز الدول ذات الدخل المرتقع فى أمريكا 
الشمالية » معظم أوربا : أستراليا » ونيوزيلندا » الإتحاد السوفيتى والمنطقة 
المعتدلة فى أمريكا الجنوبية . أما الدول ذات الدخل المنخفض فتوجسد فى 
افريقيا » وسط أمريكا منطقة الكاريبى » أمريكا الجنوبية المدارية وآسيا 
عدا اليابان . وقد بلغ عدد السكان عام فى المجموعة الأولى1797؟! 
مليوئاً وفى الثانية 8854 مليوناً أى بنسبة 18//. و 1 / على التوالى , ..: 


ويضنفا البنك الدولى دؤل العالم ,ا خمسش مجموعات تبعًاً لمعدلات 
الدخول الفرذية كما يتبين مما يلى :2 . : 


جالاات 


ا موضوح الرئيسى ٠‏ السياحة والاسكان 


١‏ اسم كاتب المقال : محمد عبدالعزيز عجمية 
ا موضوع الفرعى : ف مصر: 
العملدر: كتاب السمية الاقتصادية 


رقم اله 000 


تاريخ المدور: 


الباب الثالث :“سياسات التنمية الإقتصادية 2 الفصل العاشر ؛ السكان والتنمية 
يواوه ست ا 0011 


1 المجموعهة عدد السكان بالمليون 
الدول ذات الدخل المنخفض كرف 
:الدول ذات الدخل المتوسط م 
دول النفطذات 'الدخول المزتفعة 1 ويلك 
الدول الضنناعية ' . ا 
دول أوربا الشرقية' ' لديا 


وبإستبعاد الدول الصغيرة التى يقل سكانها عن مليون نسمة يوجمد 
بالعالم ١74‏ دولة جملة سكانها يفف مليون نسمة نصفها معدلات الدخول 
فيها منخفضة بمتوسط يقل عن ٠٠‏ دولار للفرد فى السنة ٠‏ 

وتقسم دول العالم من ناحية درجة الكثافة السكانية ومستويات الإنجاز 
الإقتصادى إلى : ١‏ 

1 
١‏ - دول متقدمة كثيفة السكان مثل اليابان وسويسرا وإيطاليا ٠‏ 
- دول متقدمة خفيفة السكان مثل الولايات المتحدة وكندا والإتحساد 
السوفيتى ٠‏ 
٠"‏ - دول متخلفة كثيقة السكان مثل مصر والهند والصين وأندونسيا ٠‏ 


4 - دول متخلفة خفيفة السكان مثل البرازيل وساحل العاج وبورما ٠‏ 
1-” : النمو السكانى والنمو الإقتصادى 


لم يكن النمو السكائى عقبة فى طريق النمو الإقتصادى إلا فى الآونة 
الأخيرة . ففى زمن مالتس وريكاردو بدا الخوف كحقيقة واضحة من عدم 


قدرة الزراعة لتلبية الزيادة الحقيقية فى حاجات السكان ومن هنا برزت 


وا 


محمد عبدالعزيزر عجمية 


فى مصر : 


كتاب الحمية الاقتصادية 


الباب الثالث : سياسات التنمية الإقتصادية الفصل العاشر : السكان والتنمية 


مشكلة عدم التكافؤ بين معدلى النمو لكل من السكان والإنتاج ومن ثم نال هذا 
الموضوع قسطأ وافراً من الشرح والتحليل فى الأدب الإقتصادى . ولكسن 
سرعان ما قضى على هذه المشكلة نتيجة قيام الثورة الصئاعية وما صاحبها 
من زيادة كبيرة فى الإنتاج الزراعى والتوسع الكبذر فى التجارة الخارجية ٠‏ 
فلقد شهد العالم الغربى خلال القرن التاسع عشر طفرة كبيرة فى الإنتاج فاقت 
الزيادة قى السكان وتبلورت المشكلة حول الندرة النسبية فى عرض عنصر 
العمل . 


ولعل فى قيام نظرية هانسن 151375658 فى النضج الإقتصادى ومن 
شروطها ضرورة تحقيق معدلاً مرتفعاً للزيادة السكانية ما يوضح التحول 
الكامل فى مفهوم مشكلة السكان إلا أن الأوضاع تطورت فى ثلاثينات 
القرن الحالى عندما مالت معدلات الزيادة السكانية إلى التراخى بما يفيد أن 
السكان لم تعد عاملاً مؤثرأ بقدر. ما أمنبحت عامل تابعاً للنمو الإتتصادى . 
ومن هنا لا غرابة أن موضوع إقتصاديات السكان لم يلق إهتماماً يذكر مسن 
قبل الكتاب الغربيين كما كان الوضع أيام مالتس . 


وفى الآونة الأخيرة زاد الإهتمام بقِضايا النمو وعلى الأخص بالنسبة 
للدولٌ النامية كثيفة السكان ومن ثم عادت مشكلة السكان إلى الظهور ٠‏ ومن 
الحقائق: المعروفة أن الدول المتقدمة - فى أيامها الأولى من التصنيع - لم 
يواجهها تهديد زيادة السكان بمعدل يفوق النبو الإقتصادى ؛ وما زال.العديسد 
من الكتاب المعتدلين يؤمنون بهذا الرأى ولا يعولون كثيراً على مخاطر النمو 
السكانى - بل إن الأستاذ أرثر لويس وضح أنه من خلال نمنوذج إقتصاد 
يحوى قطاعاً صناعياً وخدمياً رأسمالياً وقطاعاً زراعياً وحيث يحظى القطاع 
الأول بالنصيب الأكبر من الإنتاج القومى بما يمكنه من سحب قدر من قوة 


دوت 


ال فكو 

حبد لشتق_البعث الدلمى 
م ذا لامر 

7 :0 السياحة والاسكان اسم كاتب المقال : محمد عبدالعزيز عجمية 


ل مصر: رقم العدد: 0ت 
كعاب التنمية الاقتصادية 


تاريخ المسدور : 


الباب الثالث : سياسات التنمية الإتتصادية الفصل العاشر : السكان والتنمية 
5 ل ني 


العمل من القطاع الثاني تتزايد تباعاً فى ظل معدلات للأجور_تزيد كليل عن 
تلك السائدة فيه ( القطاع الزراعى ) . ويعتقد الأستاذ كولن كلارك أن 
مخاوف للنيوكلاسيك مبالغ فيها ‏ ويدعم هذا الرأى ويؤكده أن معسدلات 
الكثافة السكانية المرتفعة فى 'الهند ( 500 للميل. المربع ) يقابلها نفس 
الكثافة فى كل من إيطاليا وهولئدا ومع ذلك فإن الدخؤل فى الدولتيسن 
الأخيرتين مرتفعة مما يعنى أن هذا الوضع يمكن أن يدث فى اللهند . 
ويخلص هذا التحليل إلى أن الدول النامية فى مقدورها التغلب على مشكلة 
الضغط السكانى إذا توفرت الأمور الآتية : 
1 - حرية الهجرة , 
ب - عدم فرض قيود على صادرات الدول النامية من قبل الدول 
الأكثر تقدماً - 
ج - الحصول على معونات أجنبية ٠‏ 
ويشير الأستاذ الفردبونيه - فى مؤتمر السكان العالمى الذى عقد فى 
روما عام 1454 - إلى أن الإتجاهات المواتية للنمو الإقتصادى فى عدد من 
دول الشرق الأوسط كفيلة بالتغلب على التوقفات المتشائمة بمستقبل النمو فى 
المنطقة . كما يؤكد الإقتصادى السوفيتى 2ك18(/210511 في نفس المؤتمسر 
على أهمية الدور الديناميكى للسكان الذى يصاحب ديناميكية الإنتاج ؛ أى 
إمكانية زيادة الإنتاج المصاحب لزيادة السكان . 


تتلخص الآراء السابقة - وإن كانت متحيزة - فى أن النمو السسكاني 
يؤدى إلى زيادة النشاط الإقتصادى شريطة تغير فى المواقف والقيسم 
الإجتماعية . أى أنه لابد من التغلب على العديد من المشاكل والعوائق 
الإقتصادية وتحويلها إلى فرص للتقدم شأن ما حدث فى الدول المتقدمة . 


5000-7 


الباب الثالث : سياسات التنمية الإقتصادية الفصل العاشر : السكان والتنمية 


كذلك فى ميدان التجارة الخارجية فإن بلوغ مستويات معينة مسن التنظيم 
وتحقيق قدر أعلى من التصنيع يزيد من قوة الدولة التنافئسسية فى ميسدان 
التجارة الدولية ويعجل بعملية النمو . 


ويشارك العمل عناصر الإنتاج الأخرى فى النشاط الإنتاجى . فعندما 
يكون حجم السكان صغيراً وعرض العمل محدوداً بالنسبة إلى رأس المال 
والأرض - وفى ظل مستوى معين فإن الزيادة فى عنصر العمل تؤدى إلسى 
زيادة فى الإنتاج - وعلى ذلك قى حالة وفرة الأرض بالنسبة للسكان فإن 
زيادة السكان تساعد على سرعة التصنيع . ذلك لأن زيادة السكان ستعمل 
على زيادة نصيب الفرد من الإنتاج من خلال آثارها الملائمة على التنظيسم 
الإقتصادى والتقدم التقنى والتى ققود إلى التخصص وتقسيم العمل . 


وتوجد مجموعة من المؤشرات منها معدل نصيب الفرد من الإنتاج » 
معدل البطالة » وجود أو غياب مظاهر تناقص الغلة ؛ كل هذه المؤشرات 
يمكن أن توضح عما إذا كان الفمو فى السكان فى فترة من الزمن يزيد أو 
يقل عن المعدل الأمثل . 


.| ويعتقد جو بره امعسكر أنه علي الرغم من زيادة الإنتتاج فى 
.لهند فى فترة اثلاثة أحقاب (. 0 156١‏ ) بحوالى 1/44 وهو نفس 
معدل الزيادة فى سكانها ء فإن ذه الزيادة 3 فى الإنتاج ليس من إلضرورى أن 
تكون جميعها بفعل ‏ الزيادة في 'السنكان ٠.‏ ويضيف إلى ذلك أنه فى ظل معدل 
«أقل من النثو السكانى من الممكن أن يزيد متوسط نصيب الفرة من الإتتاج 
* بمعدل أغلئ . ويخلصٌ من ذلك" أن عدد' السكان' 3 فى الهند'نَقُوقَ العدد الأنثثل 
ونفئن الشئ يُمكن أن يقال عن مصر . 


سو 


اسم كاتب المقال : 


رقم العمدد: 
تاريخ المدور : 


كتاب العدمية الاتتصادية 


الباب الثالث : سياسات التنمية الإتتصادية الفصل العاشر : السكان والتنمية 


4-٠‏ : نمو السكان وتكوين رأس المال 

فى ظل إقتصاد بدائى يفتقر إلى رأس المال » نجد أن. إنتاج العالم 
يعتمد أساساً على كم وطبيعة الأرض ؛ ومع زيادة عدد المسكان تشتغل 
لض والموارد الطبيعية الأخرى بطريقة تقترب تدريجياً إلى الإستغلال 
الكامل ” وعند بلوغ هذه المرحلة يصبح المجتمع قادراً على تكوين رأس 

للمال . وعلى ذلك لا تتأثر الإنتاجية عكسياً بزيادة قوة العسل إذا تمكن 
المجتمع من تعويض النقص فى نصيب الفرد من الأرض والموارد 
الطبيعية - الناجم عن زيادة السكان - بزيادة رأس المال ٠‏ 


ويمكن تمييز مستوى - فى غمار عملية التنمية - يكون عنده معدل 
الأرض / العمل قادراً على تدبير الأساس لهيكل رأس المال . وإذا حدث 
لسبب أو آخر فشل الدولة فى بناء رأس المال فإن إنتاجية العمل تبدأ فسى 
الإنخفاض وحينذاك تصبح عملية تكوين رأس المال صعبة . ولقد شهدت 
معظم الدول المتقدمة هذه المرحلة فى القرنين الثامن عشر والتاسع عشر ٠‏ إذ 
صاحب زيادة السكان - فى الوقت الذى إنخفض فيه نصيب الفرد مسن 
الموارد الطبيعية - زيادة فى بناء رأس المال - إستطاع رأس المال - عكس 
عنصر الأرض - أن يزود السكان بزيادة ملموسة فى الدخل . أما وضع 
الدول النامية فيختلف تماماً حيث أنها لم تنجح فى تحقيق زيادة فى الدخل فى 
ظل زيادة السكان ٠‏ فالزيادة فى السكان صاحبها نقصاً فى الموارد الطبيعية 
ونقصاً موازياً فى نصيب الفرد من الدخل مما أدى إلى السكون عنسد 
مستوى منخفض من التقدم الإقتصادى . 


نخلص من ذلك أنه كلما كان معدل الزيادة فى السكان كبسيراً فسى 
الدول النامية زاد معدل إنخفاض نصيب الفرد من الدخل ومن قم تفاقمت 


وات 


محمد عبدالعزيز عجمية 


اسم كاتب المقال : 


رقم العدهد: 


تاريخ العمدور : 


الباب الثالث : سياسات التنمية الإقتصادية الفصل العاشر : السكان والتنمية 


مشكلة تكوين رأس المال . واقع الأمر أنه كلما كانت الموارد المالية 
شديحة على حين كان عنصر العمل وفيرا كلما زادت حدة عملية التنمية فى 
البلاد النامية . هذا الوضع تعيشه العديد من الدول النامية حاليا . ويوجد 
جانبان ليذه المشكلة . أولهما ناجم عن أن إقتصاديات الدول النامية ساكنة 
عند مستوى منخفض من الدخل وفى نفس الوقت تعانى كثافة كبيرة فى 
السكان مما يعنى شدة حاجتها إلى موارد مالية كبيرة لتحقيق النمو » ويتمشل 
الجائب الآخر فى أن معاناة الدول النامية من الندرة فى رأس المسال 
والزيادة فى السكان يجعل عملية الحفاظ على المستويات الإقتصاديات 
المتدنية السائدة فيها أمرا بالغ الصعوبة . 


5-٠‏ : رؤوس الأموال المطلوبة فى الدول النامية 


تحتاج الدول النامية إلى رؤوش”الأموال ليس فقط للإبستثمار فى 
الزراعة والصناعة ولكن كذلك لتمويل مشروعات البنية التحتية مثل الطرق 
والترع والسكك الحديدية ومحطات الكهرباء والمياه والإستثمارات الإجتماعية 
لتنمية الموارد البشرية مثل الندارس والجامعات والمستشفيات . ومسن 
الصعب تقدير. حاجة الدول إلى رأس المال فى مرحلة التنمية المبكرة بسببب 
عدم وجود البيانات والإحصاءات أو عدم كفايتها » أو عدم دقتنها » وكذلك 
ن وإفتف مام زا المال ل أخرى ومن ٠‏ 


2 وعدا تاشر الترلة 
التقمنة فإن مجموخ عؤامل الإنتاج ف:النشزوعات ادك ده والتغينلير فى 
التنظيمات أيؤشر: غلئ الإحتياجات المالية للمشروعات .00 5 قله .نكم 


ده لانت 


السياحة والاسكان 


فى مصر : 


كتاب التدمية الاقتصادية 


الباب الثالث : سياسات لتنمية الإتتصادية 


الفصل العاشر : السكان والتنمية 


".. وتزيد الحاجة إلى رؤوس الأموال لسيبين : أولهما لمقابلة الأعباء 
المترتبة على زيادة السكان وثانههما لتحتيق زيادة فى معدل نصيب إلفرد من 
الناتج التومبى..,ويببرق الإلتصبباديون بين الإستلمارات الدسمترافيية 
والإستثمارات الإقتضادية. : وتمتل الأولى الإستشارات المطلوبة للحفاظ على 


الأول بمعدل نمو إلسكان.! أما ل لعن 
بمغدل الزيادة المستهدقة فى دخل الفرد ٠.‏ وقى الدول النابيبة, التى تشهد, 
زياد كبيرة فى السكان وحيثًيكون متوسط نصيب القرد من الدخل منيفضاً 


فإن معدل الإستثمار الديمغرافى يمتص معظم أو كل المدخرات المتاحة ٠‏ 
فالدول التى يكون معدل زيادة سكانها ١‏ فى السنة تحتاج إلى مدخرات 
تتراوح بين 1 - /ز من الدخل القومى . فإذا بلغت معدلات الزيادة 
): كما هو وضع العديد من الول النأمية - تزيد المدخرات المطلوبة 
إلى ه - 175 من الدخل القومى وذلك دون تحقيق زيادة فى متوسط 
تصيب الفرد من الدخل ٠‏ 


وعلى ضوء الصعوبات التى ذكرناها سلفاً فإن إحتياجات الدول 
النامية من رؤوس الأموال لا تتعدى أن تكون إلا مؤشرات مقدرة تفتقر إلى 
الدقة . ويلجأ بعض الإقتصاديين إلى الأخذ بمقدار رأس المال المطلوب 
لتحقيق الزيادة المطلوبة فى الدخل ؛ هذه الوسيلة تقوم على أساس العلاقة بين 
الزيادة فى رأس المال والزيادة فى الدخل ٠‏ 


ندع #سمد 


فى مصر : 


كتاب السمية الاقتصادية 


الباب الثالث : سياسات التنمية الإقتصادية الفصل العاشر : السكان والتنمية 


وتطبيقاً لنموذج هارود ‏ دومار حاول بعض الكتاب حساب رؤوس. 
الأموال المطلوبة فى الدول النامية على أساس إفتراضات معينة' . فيفترض 
وعناناك 7 .3 مجتمعاً ناميا يتألف .من ٠٠٠١‏ فردء مهم 
٠‏ يعملون فى الزراعة ؛ 7٠0‏ فى القطاعات الأخرى وأن متوسط 
نصيب الفرد فى الدخل يبلغ مائة دولار ( 07 دولاراً للزراعة » ١٠٠١‏ دولار 
للأخرين ) كما يفترض أن معدل نمو السكان 11,15 سنوياً » وأن النمسو 
السكائى يؤدى إلى تحويل الزيادة الصافية فى سكان الريف إلى العمل 
بالقطاعات الأخرى ( 8,75 فرداً فى السنة ) وبإضافة الزيادة فى القطاعات 
الأخرى ( 10,! فرداً ) ( 4.00 + 0/,؟ ) . وعلى ذلك تصبح جملة 
الإستثشارات المطلوبة لتشغيل هؤلاء العمال 14٠٠١‏ دولاراً سنوياً وذلك 
بافتراض أن تشغيل العامل يحتاج إلى 150:0 دولار ( 1509 كا هلارة ) . 

0 


وبإفتراض أن معامل رأس المال / الدخل ١ : ١‏ فإن الزيادة فسى 
1 
الدخل بفعل هذه الإستشارات ستبلغ 75515 دولار ( 14000 * ب ٠)‏ 


فى قطاع الزراعة يتعين تحقيق زيادة فى الدخل بمعدل لا يقل عَنن' 

.)1 نويا للفرد وذلك جتى يزيد الإستهلاك زيادة يعقولة.؛ أى زيسادة 
الدخل بمعذل , دولار سنوياً ( 7٠٠‏ مرلاه »15 :.) .. وإذا. فرضبنا.أن 

مهابل رأس المال:/ الدخل لهذا لتطاع. 5 0 تكون وي ات النطلوبية, 


مسو مه كو دنه 
التى حدثت فى هذه الفترة ٠‏ 


50-5 


الباب الثالث : سياسات التنمية الإتتصادية الفصل العاشر : السكان والتنمية 


فرد ( بفرض أن معامل رأس المال / الدخل 4 ١:‏ ) وبذلك تصيسج . 
الإستثمارات المطلوبة 60 بارا ب »د وار 5). 


أ 7 وام 9 


را ل 


وطى ل بتشيح جيلة تكقة الرنامع :14 ؟ فولاراً دي 1 9 
٠‏ + .700 ) . كما تصننح الزيادة فى الدخل' 485 دولان ( :5551 + ١‏ 
+0 ) ا يعطيي تعقييق مدل ريسلا قنى النقبل ويتيع 
1 وزيادة فى نتوسط الفرد من الدخل تبلغ" ,ز. و إزاية أخرى , 
تمثل هذه الإستمازاتا ( 118٠0‏ دولاراً ) 17 أ من الدخل القومسى , 
المفترض + وحيث أن دولة يبلغ متوسظ دخل الفرد فيها ٠٠١‏ دولار سنوي ' ْ 
لا نتوقع قدرتها علئ إدخار هذا المعدل المرتفع وكل ما تستطيع إدغساره لا 
يزيد عن * /: من دخلها أى لا تتعدى مدخراتها المتاحة 76٠٠‏ دولاراً مما 
يعنى وجود فجوة إدخار تبلغ 10٠٠١‏ دولار ( أى ://7١‏ ) . كذلك فإن هذا 
الفرمك الإغار (:0 ار ) ارخا ل ها اجا 18 يحقق أى نمو . 


وقد أجرى 165ع6م5 دزلبة مشابهة لتقدير حاجة الدول من رأس 
المال خلال 5؟ عامأ . أوضحت الدراسة أن عملية التنبية تتطلب توفر 
مجموعة من الشروط - 1 1 

| - تخفيض عدد عمال الزراعة وتحويلهم إلى قطاع الصناعة ٠‏ 

ب - تزويد العمال الجدد والمحولين إلى قطاع الصناعة برأس المال 

المطلوب . 

ج - تحسين الأدوات التى يستخدمها العمال الآخرون . 

وطبقاً لعدة فروض تبين أنه حتى يمكن زيادة نصيب الفرد من الدخلٍ 
بمعدل 1,7/: ( أى لزيادة دخل الفرد من ٠٠١‏ دولار إلى ١٠١‏ دولارا 


دواعت 


١‏ الموضورح خ الرئيسى : السياحة والاسكان 


١ 
الموضوع الفرعى : فى مصر:‎ | 


العهلدر : كتاب السمية الاقتصادية 


الباب الثالث : سياسات التنمية الإقتصادية ‏ الفصل العاشر : السكان والتنمية 


خلال ١5‏ عاماً ) فإن الموارد المالية المطلوبة تمثل 15,8./: من الدخل"” 
القومى سنوياً وذلك فى حالة زيادة السكان بمعدل ١‏ ؛ ويرتفع الرقم إلى 
ه11 فى حالة زيادة السكان بمعدل 7 / . ويشير فى النهاية إلى تعذر 
تدبير هذه الإستثمارات دون إسهام الإستثمارات الأجنبية . 


ويتبين من العرض السابق شدة حاجة الدول إلسى تنمية مواردها 
المالية سواء المحلية أو الأجنبية . وتشير دراسة للأمم المتحدة عن العلاقة 
بين النمو السكانى والأوضاع الإقتصادية والإجتماعية أنه لا مناص من 
تدفق قدر كبير من رأس المال الأجنبى إلى الدول النامية . وبفرض تقدير 
حاجة العامل إلى رأس المال فى دول آسيا بمبلغ يستراوح بين 7٠٠١‏ - 
٠‏ دولار فإنها - أى دول آسيا دون اليابان - تحتاج إلى مبلغ يتراوح 
بين 455 - 860١‏ بليون دولار » وهذا رقم يشل من 6,١1-؟‏ مرات 
حجم الدخل القومى الأمريكى . 


5-٠‏ : النمو السكانى كعائق لعملية تكوين رأس المال 
يتضح من التحليل السابق شدة حاجة الدول النامية إِلْنَى المّوارد 


المالية اللازمة لتحقيق :غملية' التنمية.. ومع ذلك فإن هيكل النكان فى 
..الدول النامية كثينا مإ يؤدى:إلى إعاقة عملية تكوين رأين المال. 


يتمشل 


ومن البذؤيى: أن إسهام الزيادة السقانية فى لنت الإقتضائى يفنل ت 
في الزيادة فى الإنتاج ناقضاً الزيادة في الإشتهلاك :وتنك لذج نه فى ٠‏ 
الدول التى تعانئ من الضغط السكانى مثل سيرى لانكا ومصر”والهند'إرتفاع 
معدل .الإستهلاك بالنسبة إلى حجم الناتج القومى". 


اي وا 


اسم كاتب المقال : 


رقم الععمدهد: 
تاريخ الصدور : 


الباب الثالث : سياسات التنمية الإقتصادية الفصل العاشر : السكان والتنمية 


والحدود التى فى إطارها يستطيع السكان أن تساعد على زيادة 
الإنتاج تتوقف على الأمور التليق.:, 
]> حجم قوة العمل ... 
: ب - مستتوى قوة العمل التقنى ودرجة تنوعها . 
- الأدوات والأساليب التى تستخدمها قوة العمل.. 

1 00 إستثمارات تبلغ /.٠١‏ من الدخل القومى فى الدول 
".المتقدمة تزيد الناتج القومى بمعدل 7,0./ . وفى ظل زياذة السكان وقوة 
.العمل بمعدل :/.١‏ سنوياً فإن إسهام تلك الإستثمارات إلى الزيادة فى الدفل 
يتاوج يهن دملا . أما فى الدول النامية فإن تدنى مستويات 
الأدوات التى يستخدمها العامل هى النتيجة والسبب فى إنخفاض إنتاجية 
العمل . فعدم كفاية الموارد المستخدمة تؤثر على إنتاجية العامل ومن شم 
العائد ؛ وإنخفاض الدخل يؤدي إلى إنخفاض المدخرات والتسى تعنسى 
صعوبة تزويد العامل بالأدوات'الرأسمالية الكافية . وإنخفاض الموارد 
الرأسمالية بالإضافة إلى تدن مستويات التعليم بدورها مسئولة عن التطور 
البطئ للتكنولوجيا . إلى جانب ذلك فإن إنخفاض مستوى العامل يرد جزئياً 
إلى رداءة نوعيته ٠ ٠‏ 

ويشير 50658165 إلى أن التركيب النوعى لقوة العمل يعتمد على 
تكوينها العضوى - الخصائص العقلية والعضلية الموروثة ؛ التكوين الصحى 
والتعليمى وغيرها - وعلى ذلك يعتقد أن التركيب النوعى له أشر كبير 
ومحدد للعملية الإنتاجية ومن ثم التقدم الإقتصادى . ويعتقد البعض أنه إذا بلغ 
التركيب العمرى والحالة الصحية مستوياتها فى الدول المتقدمة يرتفع دغفل 
الفرد بمغدل يتراوح بين ٠١‏ - 1/50 بفرض بقاء الأشياء الأخرى على 
حالها . 


-4- 


السياحة والاسكان 
ف مصر : 


كتاب التدمية الاقتصادية 


الباب الثالث : سياسات التنمية الإتتصادية الفصل العاشر : السكان والتنمية 


وفى ظل حجم معين للسكان فإن فاعلية قوة العمل تعتمد على 
التركيب العمرى لاسكان من ناحية وعلى العوامل الإجتماعية السائدة ؛ وعلى 
الأخص وضع المرأة ومدى إسهامها فى العملية الإنتاجية . قتبلغ نسبة السكان 
الذين تتراوح أعمارهم بين ١5‏ إلى 14 عاما فى الهند 54,5 //: ومع ذلك لا 
تزيد قوة العمل عن 50 /1 2 , 


وحيث يكون معدل النمو السكائى ثابتا فى بعض الدول النامية 
- بفعل إرتفاع معدلات الوفيات وإرتفاع معدلات الخصوبة - يميل معدل قوة 
العمل إلى جملة السكان إلى الصغر بالمقارنة مع الدول التى يكون معدل ' 
النمو السكانى مستقرا بفعل إنخفاض معدلات الوفيات وفسى نفس الوقت 
إنخفاض معدلات الخصوبة . ونفس الشئ يتحقق بالمقارنة مع السدول التسى 
يكون معدل النمو السكانى فيها موجبا:يفعل إنخفاض معدل الوفيات وإرتفاع 
معدل الخصوية . 


ومن الواضح أنه إذا زاد عدد السكان فى مجموعة عمر العمل 

«تاممع 286 عهك1ته177 فى دولة ما عنه فى دولة أخرى فإنننا نتوقع أن 
يكون معدل المنتجين إلى المستهلكين أكثلٌ ملاممة فى الأولئ عنة فى :القائية 
. كبا نلاحظ أن شدة إتخفاض المدخراتِ فى الدول الثانية ليس فيط بسسبب 
القلة النسبيةرلإعداد المنتجين بل كذلك لآن بلبقة البتجين القليلة نسبيا عليبها 
.أن توفى بإحتياجاتها إلئ الإسبتهلاك بالإضيافة إلى . حاجة المعالين لدرد جة أنبه 


ن المعلوم / إن كزة فثثل ركز فى' الفثات العمرتية من 16 2 4ف" غاما'ننجدهمييلفوك”7” '/'فى 
:. ا مريكية 71.٠‏ ,/' فى-أوربا علئ حين لا بزيدون: عن 56 /؛ فى النيند . 
وإنخفاض قوة العمل النملية وعلى الأخص فى البلاد النامية عن قوة العمل المفروضة يرجع إلى 
عدم إشتغال لسبة كبيرة من النساء . 
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..فإذا فرضنا مجتمعاً يتألف من ألف شخص ويبلغ فيه حد الإستهلاك 
الأدنى للفرد. ده دولاراً »:وإنتساج الخامل 7٠‏ دولارل والمئنل. الحدى. ؛ 
للإستهلاك .ذ/ ./.:: ففى,حالة عمل 3١‏ من السكان:يمتل الإدخار ©. :من - 
الدخل :«بينما فى حالة عمل :/4٠‏ يرتفع الإدخار إلى 011,1 ؛ وبتوجيه:..! 
هذه المدذرات إلى نجالات الإستشار المختلفة يزيد.الدخل ومن ثم الإدخار ٠‏ .. 
وإذا فرضنا - فى النموذج السابق ‏ أن إستثمار * /. يؤدى إلى زيادة فنى- 
الدخل .:.٠١‏ » ففى حالة عمل 10./: من السكان' يزيد دخل. الفرد خلال سنة :'! 
إلى 71,7 دولار وتزيد الُدخرات إلى 15,5 ؛ وفى جالة عمل 
/: يرتفع دخل الفرد إلى 7١1,5‏ دولاراً ويزيد الإدخار إلى 111,5 من 
الدخل القومى للمجتمع . 


7٠‏ : التركيب العمرى للسكان وحاجات الإستهلاك 


سبق أن رأينا الأثر السأبى للتركيب العمرى للسكان على كل من 
الإدخار وتكوين رأس المال والذى يتحقق نتيجة للزيادة فى كل من حاجات 
الإستهلاك وأعباء الإعالة . كذلك هناك علاقة طردية بين الإنفاق على 
إستهلاك الغذاء والسلع الضرورية: الأخرى » وزيادة الدخل سواء بالنسبة' 
للأقراد أو المجتمع ككل . فى حالة الدول المنخفضة الدخل يتجه الميل الحدى 
للإستهلاك للإرتفاع مع زيادة الدخل إذ تتحول دالة الطلب من السلع الرديئة 
إلى السلع الأحسن » وتشمل حينذاك مجموعة أكثر تنوعاً من الس لع . كما 
يظهر عامل أثر المحاكاة وما يترتب عليه من تغير فى أنمساط الإسستهلاك 
وعلى الأخص نتيجة للإنتقال من الإقامة فى الريف إلى الإقامة فى الحضصر 
حيث التعرف على السلع الكمالية وشبه الكمالية . وهناك علاقة قوية بين 
التركيب العمرى ومستويات الإستهلاك . فالدول سريعة الزيادة فى الس كان 


السياحة والاسكان 


محمد عبدالعزيز عجمية 


فى مصر: : - 


كتاب التنمية الاقتصادية 


الباب الثالث : سياسات التنمية الإتتصادية الفصل العاشر : السكان والتنمية 


تعتبر من الدول الشابة حيث تشكل المجموعات العمرية الصغرى نسبة كبيرة 
إلى السكان ؛ تنفق نسبة كبيرة من دخولها على الغذاء إذا ما قورنت بالدول 
ذات المجموعات العمرية العليا ومن ذات نفس الدخل . وفى كلمات أخرى 
نجد أن الدول ذات المجموعات العمرية الشابة يميل فيها الإنتساج إلى * 
الإنخفاض على حين يميل الإستهلاك فيها إلى الإرتفاع . فيقطن الولايات 
المتحدة الأمريكية وكندا أقل من 5 ,؛ من سكان العالم ينتجون خمس الإنتاج 
الزراعى العالمى » على حين يقطن دول الشرق الأتصى وغرب آسيا 

ده ): من سكان العالم لا ينتجون إلا ثلث إنتاج العالم . وكانت مصر والهند 
إلى وقت قريب مصدرتين صافيتين للغذاء إلا أنهما تحولتا منذ خمسينات 

القرن الحالى إلى مجموعة الدول المستوردة . فعلى الرغم من زيادة الإنتاج 
الغذائى فى الهند إلا أن وارداتها من القمح والأرز بلغت ٠١‏ مليون طن عام 
8 / 1484 كما بلغت واردات مضيرا؛فن القمح والذرة حوالى ثمانية 
مليون طن فى السنوات الأخيرة . يعنى هذا الوضع أن على هذه الدول أن 
تخصص مبالغ كبيرة من مواردها المحدودة من الصرف الأجنبى لتآمين. 
حاجاتها إلى سلع الغذاء الرئيسية بدلا من إنفاقها للحمصول على السلع 
الرأسمالية التى تعمل على زيادة الإنتاج ومن لم الدخول , فزيادة السبكان , 
عامة وزيادة سكان المدن خاصة وإرتفاع مستويات المعيشة تضاعف من ,حدة. 
مشكلة توفير الغذام . 

-.من زاوية النمو الإقتصاددئ فإن إقتضاد يَمتصن قدرا كبيرا من العا نكا 

لإتاهقامءة مندغل 1000 طعنط مثل مضريوَاجه نشكلة أخّئ ناجمة غلك ذا 
تركز عددا كبيرا ن قوة العمل فى النشاط الزراعئ حيث' تكون قدزتةتفلى * 
توليد.النخل محذودة بالمقارنة بالوضع فى الإفقتصاديات الصناعية . ٠‏ 


0-7 


السياحة والاسكان 


اسم كاتب المقال : 
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الباب الثالث : سياسات التنمية الإتتصادية الفصل العاشر : السكان والتنمية 


... ومن زاوية أخرى فإن حالة الضغط السكائى - التى تعيشها هذه 
الدول - وزيادة نسبة المجموعات العمرية المعالة تؤدي إلى الضغط علبسى 
,إلموا 3 الأخري. : وفى ظل إزيادة مبريعة للنمو السكانى يزيد ,الإنفاق. على 
الخدماث الإجتماعية من صنحة ؤتعليم وإسكان ومرافق أخري . . وتجد 
الدول, النامية 3 أنها فى, , وضع يقتضى تخصيص موارد هائلة لمواجهة, هبذه 
الإستثمارات تفوق فى نسبتها تلك المخصصة فى الدول الأكثر تقدماً نتهيجة 
لأمرين : الأول تلبية لخاجات الأعداد المتزايدة من السكان والشانى لآن 
رصيد تلك الدول من تلك الإستشارات شديد الإنخفاض .:. 


8 : التركيب العمرى وعبء الإعالة” 


. تتألف الطبقة المعالة من الذين تقل أعمارهم عن ١5‏ سنة وتزيد عن 
ستين سنة . وتزيد نسبة المجموعاتالعمرية الشابة فى الدول النامية على 
حين تزيد نسبة المجموعات الغمرية العليا فى الدول المتقدمة . ولا يمكن 
“مقارنة الأعباء المترتبة على الذين يزيدون عن الستين عاماً بتلك الخاصة 
بالفئات العمرية الدنيا . وعادة - يحسب عبء الإعالة بمقارنة إنتاج 
المجموعة العمرية باستهلاكها . فإذا فرضنا أن إستهلاك الفرد العامل يقدر 
بوحدة واحدة وإستهلاك الصغار دون سن العمل بثلث وحدة وإستهلاك الكبار 
- فوق سن العمل - بنصف وحدة وفى ظل توزيع عمرى للسكان يتكون من 
47 صغار العمر ‏ 7 كبار العمر » 55 / بالغين عمر العمل ؛ نجد أن 
معامل المستهلك / المنتج يكون 118 / ٠٠١‏ . أما فى الدول المتقدمة حيث 
التركيب العمرى أكثر ملاءمة إلى الإنتاج ( 77 صغار دون سن العمل - 
٠‏ كبار العمر - 77 ./ بالغين عمر العمل ) يصبح معسامل المستهلك 
المنتج ٠٠١ / ١19‏ 5 


ع # وتم 


ا موضوحع الرئيسى : 


| الموضوع الفرعى 


السياحة والاسكان اسم كاتب المقال : 
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الباب الثالث : سياسات التنمية الإقتصادية الفصل العشر : السكان والتنمية 


يرجع ذلك إلى أن الأطفال يعملون فى السن الصغيرة ويصبحون أعضاء :: 
فعالين فى الإقتصاد . وهكذا فعبء تربية الأطفال لا يشعر به الفقراء . 

وفى المرحلة التالية وعندما تبدأ معدلات الوقيات فى الإنخفاض 
نلاحظ إرتفاع الفجوة بين معدلات المواليد ( التى تظل مرتفعة ) ومعدلات 


. الوفيات وحيث يعيش عدد متزايد من الأطفال فى سن الإنتاج فإن مساهمة 


الأطفال فى الإنتاج كنسبة لتكلفة المحافظة عليهم وتربيتهم سسوف يرتفع . 
ولكن مع الإرتفاع المستمر فى الدخل لاحظ 1,6106546 أن مساهمة 
الأطفال فى الإنتاج سوف تقل . وإذا إقتنع الأفراد بأهمية تحديد النسل نظرا 
لأن الأسرة الصغيرة تتمتع بمركز إقتصادى وإجتماعى مرموق فسوف يرتفع 
نصيب الفرد من الدخل وسوف ينخفض معدل المواليد والوفيات فيظل 
معدل النمو السكانى ثابتا ( بل قد ينخفض ) ٠‏ وهكذا تعائى الكثير من الدول 
النامية من وجودها فى وضع توازنى عند مستوى مرتفع من البطالة ويمكن 
أن يختل مثل هذا التوازن عن طريق هجرة العمال إلى الغارج ؛ إدخال 
الفنون التكنولوجية الحديثة فى الإنتاج » وإستيراد رأس المنال الأجند' 


' مما يؤدى لرفع نيب القرد من الدخل ويترب على ذلك : 


.. إرتفاع الدخل الكلى عن طريق رفع معدلات الإستثمان‎ - ١ 
* , -؟ - إنخفاض معدل النمؤا السكانى‎ 


5 ع كمه ىل 0 2 1 5 000 ل 
ومن الجدين' بالملاحظة أن إرتفاع نصيب الفرد من 'الدخل إرتقا عا 


كافياسوف يعمل على إنخفاض معدل النمو الببكانى: ولكن.طول الفترة التسى 
يجب أن تستغزق ختى يمكن رفع نصيب الفردٍ من الدخل تعتمد على ؛ يزب 


. مد الزيادة الأولية التى'حدثت فى الدخل‎ - ٠١ 


ا 


الباب الثالث : سياسات التنمية الإقتصادية الفصل العاشر : السكان والتنمية 


؟ - وضع القوى العاملة وأهميتها النسبية . 
5.05 - معدل الثفو. السكائى . 0 كن 


0 النتيجة التى توصل إليها سأماكله الع[ هى : كلما كان معدل 
اززيادة الأولية فى الدخل كبيراً وكلما إنخنض معدل النمو السكانى ؛ يستطيع 
المجتمع أن يحقق التنمية الإقتصادية بشكل أسرع ويستطيع الإقتصاد أ 
يواجه معوقات التنمية بصورة أفضل . ١‏ 


3 وهكذا ففى المجتمعات النامية ؛ والتى تُعانى من مشكلة التضخم 
السكاتى لا يمكن تحقيق التنمية'الإقتصادية إلا إذا بذلت الجهودً الخارقة فى 
المراحل الأولى لرفع الدخل وتشجيع الإستثمارات . وهكذا يركز 
16651 على ضرورة,تحقيق حد أدنى أساسى لنمو الدخل وإلا 
تصبح عملية التنمية الإقتصادية مستحيلة بل سوف يسسوء وضع المجتمسع 
بصورة مستمرة . ولذلك نجد أن المجتمعات المتأخرة تظل متتأخرة لأن 
الجهود المبذولة لمواجهة معوقات التنمية » مهما كانت كبيرة » إلا أنها أقفل 
من الحد الأدنى اللازم لدفع عجلة النمو . 


ويرى أع1.615151 أنه فى حالة غياب رأس المال الأجنبسى » . 
الهجرة إلى الخارج والتجديدات التكنولوجية » لا يمكن التوصل إلى الحسد 
الأدنى اللازم لمستوى الدخل إلا عن طريق تخفيض الإستهلاك ورفع 
معدلات الإدخار المحلية لتمويل الإستثمارات . وهكذا تتلخص المشكلة 
الأساسية فى كيفية تعبئة أكبر قدر من المدخرات المحلية وتوجيهها 
للاستثمار . وذلك يتطلب توافر معلومات دقيقة عن رصيد رأس المال » 
الدخل » معدل الإدخار والإستثمار » معدل النمو السكانى وإلى أى مدى يجب 
أن يرتفع معامل الإستثمار من أجل رفع نصيب الفرد من الدخل . وفسى 


تخ ات 


مصر : 


كتاب النمية الاقتصادية 


الباب الثالث : سياسات التنمية الإتتصادية الفصل العاشر : السكان والتنمية 


دراسة قامت بها الأمم المتحدة إتضح أنه إذ قدر النمو السكانى أن يرتفع عن 
معدل ,1/1 سنوياً فالعمالة ترتفع بنسبة 1.70 من السكان وتبلغ المدخرات 
والإستثمارات 7 ./ من الدخل القومى بمقدار 74 فقط خلال "٠‏ سنة 
ويرتفع نصيب الفرد من الدخل بمقدار ١4‏ //: فقط خلال هذه الفترة . وهذه 
معدلات منخفضة للغاية لا تمكن الدول النامية فى ظلها تحقيق معدلات التنمية 
المرغوية . 


وأوضح 2ذ1.6:06256 أن تخفيض معدل النمو السكانى يتطلب رفع 
نصيب الفرد من الدخل بطريقة سريعة . فإرتفاع متوسط الدخول سوف 
يعمل على رفع معدل النمو السكائى » ولكن مع إستمرار زيادة الدخل وبعد 
بلوغه إلى حد معين يبدأ معدل النمو السكانى فى الإنخفاض . وحقيقة الوضع 
أن المشكلة السكانية فى الدول النامية ليست مسألة حسابية ولكنها مشكلة 
إجتماعية معقدة تتأثر بالعادات والتقاليد السائدة والتى يصعب تغييرها . فواقع 
الدول النامية يدل على أن تغيير مثل هذه العادات الإجتماعية والأنمساط 
الثقافية السائدة سوف يكون له تأثير مباشر على النمو السسكانى أكثر من 1 
مجرد رفع الدخول . فالإنخفاض المفاجئ فى معدل نمو السكان فى اليابسان 
فى السنوات الماضية يرد إلى التخطيط السليفاو فسن .القوانيئئن. الخاصة 
بتحديد النسل ولم يكن:بسبب إرتفاع الدخل ..حقيقة أن.التحشن فى الظلؤوف-.”/ 
الإقتصادية يمكن أن يخلق البيئة الإجتماعية الملائمة فتعفل الأسطرة علئ *" 
تحديدا'النسل. ولكن ليس من الضروزى أن يتحقق ذلك". ففى الدول النانية: 
نلاخظ أن معدل النمو السكانى فى المناطق الحضزية أقل فن نظ نيره فسئ“:؛ 
المناطق الريفية ؤذلك لا يرجع إلى إرتفاع الدخول فى المدن عن الريف بق" ' 
ما يزجع إلى: العوامل الإجتماعية والعادات التى تختلف'فئ المذينة.عن- “ 
الريف . فإرتفاع الدخل بالنسبة لأسرة تعمل فى الريف سوف يؤدى فى أغلب 


سه" 


كتاب التدمية الاقتصادية 
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سه لسسسشمة 


الأحيان إلى زيادة عدد أفرادها . ومع ذلك فالإحصائيات الخاصة بالمنطقة 
الجنوبية فى الهند توضح أن سن الزواج يكون أكثر إرتفاعاً ومعدل المواليسد 
يكون أكثر إنخفاضاً فى المناطق الأخرى على الرغم من أن المنطقة الجنوبية 
ليست أكثر المناطق الهندية تقدماً من الناحية الإقتصادية . وعلى ذلك 
التركيز فى علاج مشكلة التضخم السكانى يجب أن يكون على العوامل 
الإجتماعية أكثر من العوامل الإقتصادية ٠‏ 


وهكذا يرى البعض ضرورة مواجهة المشكلة السكانية عن طريق 
رفع الدخول . ويرى البعضٍ الآخر ضرورة تغيير العادات والتقاليد 
الإجتماعية عن طريق إتخاذ السياسات وسن القوانين التى تؤثر على معدلات 
الإنجاب وذلك لا يمكن أن يتحقق إلا عن طريق الهيئات والمنظمات 
الحكومية . وحتى الطبقات الفقيرة فى فى أفقر المفاطق فى الدول النامية 
تعرف مزايا الأسرة صغيرة الحجم ؛ ولكن كثيراً ما تنقصها الدراية بالوسائل 
الحديثة المتاحة لتحديد النسل وتنظيم الأسرة . وهكذا يتطلب الأمر حملة 
و ا 07 

هرة تنظيم الأسرة سياسة قومية ممولة عن طريق الدولة . فتنفيذ برامج 
و و ا . ولم توجه الدول النامية لمثفل هذه 
لبرامج التمويل الكافى ٠‏ قفى الهند مثلاً بلغت نسبة الإنفاق على هذه البرامج 
فقط 14 1ه فى .194/ لخككء 1/115 فى (847/41 20و15 فى 
1387 من إجمالى الإنفاق ٠‏ 


ولقد إتجيت الدول المتقدمة فى أوربا وأمريكا فى السنوات الأخسيرة 
لمساعدة الدول النامية فى مواجهة مشكلة التضخم السكانى . فقامت حكومات 
بعض الدول كالولايات المتحدة الأمريكية والسويد » وبعض المنظمات الدولية 


امت 


ْ 


ا 


الموضوع الرئيسى 


الملوضوع الفرعى 


الص در: 


0 : جيهان العطيفى 
فى مصر : عام : ضحد 


مجلة الاهرام الاقتصادى 9 : و ل ل 


سمعة مصر السياحية أهم بكثير من تحقيق مكاسب سريعة على حساب عدم احترام التعاقدات أو رفع 
الاسعار بصورة غير مدروسةأو مخططة. 
وباعتبارأن السياحة هي الصناعة الاولى للدخل القومى فى معظم البلدان ومرشحة لأن تكون الاولى 
في العالم خلال العقدين القادمين. 
وتتمتع مصر بمنتج سياحى غير موجود في العالم حيث تضم الاثار الفرعونية واليونانية والرومانية 
القديمة والاسلامية والقبطية كمايوجد بها اقدم جامع وكنيسة ومعبديهودى. 
ورغم تلك المميزات نجد أن هناك من يتاجرو ن بقيمة مصر السياحية ويقومون بتسويقها بثمنبخس 
لتحقيق مكاسب شخصية.. بخلاف ذلك تجاوزات حدثت مؤخرا منها قيام البعض بتنفيذ حجوزات 
اكثر من الطاقة وعمل تعاقدات وإلغائها لصالح أسعار أعلى مماأدى لخلق جو من عدم الثقة بين شركات 
السياحة والفنادق من جهة والو كلاء السياحيين من جهة أخرى. 

المؤسف حقاان تلك التجاوزات حدثت فى شهرى د يسمبر ويناير وتزامن ذلك مع الاحتفال بالألفية . 
الجديدة مما أدى لظهورها بشكل غير جيد. 
شركات السياحية تلقى باللوم على الفنادق والفنادق تبرر انخفاض الاشغالات باسباب خارجية بعضها 


الأمور وظهوره بالشكل الذى رأيناه. 


فى مصر : عام 


مجلة الاهرام الاتتصادى 


ارتماع ملحوظ 


وعن اسباب الانتعاش فى أكتوير ونوفمير 44 ثم الركود 
فى ديسمبر ويناير ثم عودة الانتعاش مر أخرى بعد 
لجتفالات الآلفية يوضع مجند امد حسين رئينئ مجلدن 
الادارة والعضو المنتدب لشركة مصر للسياحة ان 
الانتتعاش جاء كرد فعل لخطة الوزارة في التنشيط 
السياحى والتى استغرقت حوالى عام ونصف العام لأنه 
من المعروف أن الوكلاء فى الخارج لايتجاويون مع 
التسويق الفورى وقد سارت الخطة بأسلوب علمى رركزت 
على بعض البلاد التى تأثرت بحادث الاقصر فادت لاقبال 
شديد على السياحة فى مصر. 

وبناء على خطة التنشيط قامت:شركات السياحة بعملية 
التسويق ويالفعل بدات الافواج تأتى بانتظام من بلاد 
كانت نسب الاقبال فيها ضئيلة. ارتفعت بشكل ملحوظ.. 

ويجب ان نأخذ فى الاعتبار بعدا مبما جدا وهر ان 
مصر تسريق لنفسها سواء السياحة الثقافية أو سياحة 
الاستجمام. 

كذلك سياحة المؤتمرات التى كان لها دور كبير فى 
التنشيط السياحى بعد استكمال البيئة الاساسية ووسائل 
المواصلات والاتصالات. 

أما بالنسبة للمشاكل والتجاوزات التى اضرت ‏ إلى 
حد ما بسمعة السياحة فما حدث ‏ والكلام مازال لرئيس 


3- 


حوالى عشرة مكاتب تقوم بعمليات التسويق فى الخارج. 

وتعتمد خطة التسويق على التركيز على سياحة 
المؤتمرات والسياحة الترفيهية فى شرم الشيخ والغردقة 
ويدلل على نجاح الخطط التسويق انه فى الوقت الذى 
وصلت فيه نسب الاشفال فى الغردقة وشرم الشيغ 
لحوالى /5٠‏ فى شهر ديسمبر ظلت /٠٠١‏ فى المنشآت 
الخاصة بمصر للسياحة وقد تم التسويق فى الدول 
الاسكندنافية (السويد ‏ الترويج) كذلك ايطاليا وروسيا. 

كما تم فتع اسوا ابرزها الصين منذ العام 
الماضي وقد تم عمل زفاف صينى ليلة الألفية من 15 
عريسا وعروسا. 


مشاكل ال ودأكاه0طءع01 


نفس الكلام يؤكد محمود سالم عما يسمى بال 

00600 والذى كان سيبا للركود الحادث 
قبله حيث ان الركود فى السياحة ادى لتحرك وأسع ‏ 
فبدات الشركات السياحية تحجز مزيدا من العدد وهو 
مارايناه فى شرم الشيخ والغردقة ‏ تحسيا للإلغاء من 
جانب بعض الافواج .. فما حدث أن أتى الجميع فأعطى 
انطباعا بعدم احترام التعاقدات وجديتها.. لكن لم يحدث 
أن ازتفعت الاسعار من الجائز ان يقوم بها فندق أو اثنان 


و 


مجلس آدارة شركة مصمر للسياحة . أن هناك بعض 
الفتادق وشركات القندقة عملت تعاقدات ازيد من سعة 
الاشغال فى وقت كانت الاسعار متدنية فقامت بعض 
القنادق بالغاء تعاقدت قديمة اسعارها رخيصة لصالح 
أسعار اعلى يمتاسبة الالفية وازدياد الطلب على مصر 
وهذه تعد فئة غير ملتزمة بدأت تقاوض الوكلاء والشركات 
فى الخارج بشكل يعطى انطباعا بالجشع مما نتج عنه 
عدم ثقة بعض الوكلاء نتيجة هذا الاستغلال فقام البيض 
بأخذ موقف مضاد وإلغاء الرحلات الى مصر. بل على 
العكس تم تحصويل الرحلات بجهات اخرى وهذا التي 
تواكب احتفالات الآلفية قحدث مارايناه. بالاضافة لمشكلة 
الصفرين والتى قللت الى حد ما من نسبة السفر بشكل 
عا 


م. 
عادت الامور لما هى عليه بعد حل المشكلة وافاق 
المستفلين من غفلتهم ويدأوا تدارك الأمير. 
عشرة مكاتب تسويقية 
ويطالب محمد احمد حسين بأن تتم عملية رفع الاسعار 
بطريقة مدروسة وتدريجية وليست عشوائية وفجأة وبعد ٠‏ 
التعاقد. 


وينفى انخفاض مستوى التسويق السياحى واعتماده 
على العلاقات الشخصية مؤكدا ان مصر للسياحة لها 


إلا أن معظمها حالات فردية.. 


فالمسئولية مشتركة بين القنادق وشركات السياحة. 
إما عن مسئلة الغاء التعاقدات فهى غير واردة لان من 
يفمل ذلك يغامر بسمعته. 


وعن دور غرفة ! لفنادق قال : غرفة الفنادق تراقب 
وتنصح فى حين تقوم الوزارة بتوقيع العقويات على 
المخالفين من ابرز مهام غرفة الفنادق أن ترعى مصالح 
الفنادق بمالايتعارض مع القانرن. 

إما عن خطة الغرفة فى المرحلة المقبلة فهى استكمال 
خطة التنشيط المستمرة منذ العامين الماضيين من خلال 
التكثيف والتواجد المستمر فى المؤتمرات والمعارض. 

© التعاون بين الشركات السياحية وشركات ادارة 
الفنادق فى الترويج للسياحة فى مصر. 


السياحة والاسكان 


فى مصر : عام 


جلة الاهرام الاقتصادى 


رأى الشئادق 


وللمسئولين بالفنادق راى آخر حيث القوا باللوم كله 
فى مسالة عدم الاقبال على مشكلة الصفرين.. 

القصة تشرحها بشئ من التفصيل نبيلة سمك المدير 
الاقليمى للعلاقات العامة لفنادق انتركونتينتال ‏ مصر. 

بداية تعترف بان نسب الاشفال بالفعل لم تزد عن 
فى ديسمبر ووقت احتفالات الألفية بعد أن كانت 
فى أكتوير ونوقمبر. 

وتؤكد ان الموضوع مرتبط بالألفية وليس ضسعفا فى 
التسويق كما تردد بل خوف عالمى وليس فى مصر فقط 
من السفر فى هذا التوقيت ويرجع للآتى؛ 

)١(‏ لم تقم الشسركات السياحية فى الخارج بالتسويق 
بكامل طاقتها بسب ردود الافعال غير المتوقعة لان 
شسركات السياحة فى الخارج خاضعة للتامينات 
وشركات التامين عا ميا رفضت تحمل المسئولية وبالتالى 
أدى ذلك لاحجام شركات السياحة حتى ان المسافر الى 
أية دولة اوروبية وقتها لم يجد بوسترات الاحتفال بالآلفية 
بل تم التسويق فى اضيق الحدود لمن يطلبها. 

(1) الاخطر من ذلك خشية السائع من مغادرة بلاده 
لاى بلد لان كل حياته مرتبطة بالكمبيوتر : بيانات البنك 
والبطاقة وعمله ؛ فكانت هناك مخاوف من السفر خشية 
انتفاء وجوده ذاته أو هويته بعد العودة إذا عاد على 
حد تعبير البعض وقتها , ولاننسى أن الاعلام فى كل 
انحاء العالم ضحم مشكلة الصفرين بل تم تهريلها عالميا 
اكثر من مصر ايضا. 

وكانت هناك تحذيرات من دول العالم الثالث وحدوث 
حالات جنونية ومارأيناه من عدم اقبال على السياحة فى 
مصر كان موجودا فى كافة |نحاء العالم سياحيا. 

وعن مسسالة ارتفاع الاسعار بشكل فجائى تؤكد انه لم 
يتم وضع الاسعار ولم يتم توحيد سعر العشاء ٠١‏ 
دولار ليلة الالفية . 

وتضيف أن معظم الفنادق الكبرى نسحب من الامداد 
ليلة الالفية لعدم وجود بيانات كافية قبلا ولم ببق سوى 
فندق واحد. 
وتؤكد أن فنادق الانتركونتيننتال أعدت عرضا خاصا 
شاملا ليلتين + العشاء بحوالي ٠٠٠‏ دولار. 
وتتساءل : كيف يحدث الغاء تعاقدات تم الاتفاق عليها 
وبعثها قبلها بعامين. 


ضرب الأسعار 


وتشير نبيلة سعك الي بعض المشاكل الاخرى التى 
تواجه قطاع الفنادق لمصر وهي المنائسة وضرب 
الاسعار بشكل يهين السياحة ذاتها مكدة أن قيمة 
السياحة فى سمس أعلئ بكثير مما يثم دفعه وتحضيله 
فمنذ حرب الخليج واحداث الزلزال فى مصر يتم ضرب 
السياحة كل عامين. 


3-0-5 


جيهان العطيفى 
فد 


با ؟_ 


ونجد ان المسالة دخلت فى حيز النوضى ؛ ففنادق 
الخنس نجوم تمسارب :1+ تجنوم وال ١‏ تجدؤم ترد 
ومكذل! 


وتطالب بالاهتمام بالسائح القادر على الانفاق 
وهوسائح أل © نجوم لانه يفيد القطاعات اما النوعية 
الاخرى من السياح قتستفيد بها شركة السياحة فقط. 

وهى مايبرر قيام شركات السياحة بمضارية الاسعارء 
فالعائد تستفيد به الشركة فقط اما التسريق الجيد 
وجذب السائح المتميز فيؤدى لاستفادة كافة القطاعات 
الاتتصادية فى مصر لان صناعة السياحة تعتمد علبها 
قطاعات اخرى وليس العاملين فيها فقط. 

وعن التوسعات فى الفترة المقبلة لاستيعاب الاقبال 
الذى شاهدناه.فى بعض الفترات ونراه بدءا من فبراير 
القادم اكدت وجود توسعات فى الفترة المقبلة فى سوق 
الفنادق عالليا لان حركة السياحة تسود كل العالم 
وبالنسبة لمصر هناك توسعات فى شسرم م الشيخ والغردقة 
واستئناف بناء المنشآت التى توقفت بعد مذبحة الدير 
البصرى وادت للاكتفاء بما هو قائم وكان احد اسباب 
حدوث مشكلة ال 01/680010 فى اكتوير 
ونوفمبر. 
وهناك آراء عن ان الالفية الصحيحة هى نهاية سنة 
والتى سيتم فيها تدارك كل المخاوف والاخطاء. 


أحداث تركيا 


وترى امل رائب مديرة العلاقات العامة والتسويق 
بفندق رمسيس ان احداث تركيا والزلازل التى 
حدثت , ساهمت فى فتح سوق جديدة حيث أتجه معظم 
السائحين الى مسصر.. بل يمكن القول أن مصر 
استعادت السوق الاصلي لها بعد اتجاه نسبة من 
السياح الى تركيا ار دول اخرى بعد أحداث ضرب 
السياحة وآخره ها حادث الاقصر.. وهو ماادى لانتعاشة 
.. لكنها ترى أيضا ان الركود السايق 
للألفية نتيجة مشكلة الكمبيوتر والمخاوف الطبيعية لدى 
السائحين.. وعلى حين وجهت اتهامات للفقارّق والمنشآت 
السياحية بعدم احترام التعاقدات والغاء الحجوزات تؤكد 
ان هناك نسبة عالية من السياح قامت بالغاء تعاقداتها 
نتيجة لتفضيل البعض قضاء تلك الفترة أو ليلة الآلفية 
بشكل خاص فى بلادها وأشهر السائحين الذين قاموأ 
بذلك هم السياح الامريكان. 


اسم كاتب المقال : 
فى مصر : رقم العمدد: 


كتاب التنمية الاقتصادية تاريخ الصدور : 


الباب الثالث : سياسات التنمية الإقتصادية الفصل العاشر : السكان والتنمية 


كالبنك الدولى والأمع المتحدة بتقديم المساعدات لتنفيذ برامج تنظيم الأسرة فى 
الدول النامية . ولقد أتت هذه المساعدات ببعض النتائج الإيجابية حيث 
إنخفضت معدلات الحمل ومعدلات المواليد . وهذا ما نراه فى بعض الدول 
متل كولومبيا وكوبا . ولكن هذا الإنخفاض فى معدل المواليد يفقد بريقه إذا 
أخذنا فى الإعتبار معدلات النمو السكانى التى لازالت مرتفعة ( 1/7 أو 
أكثر ) . ففى الدول المكتظة بالسكان مل الهند » نلاحظ أن معدل نمو سكانى 
بنسبة 4.١‏ يعنى إضافة 7 مليون نسمة للشعب الهندى فى السئة الواحدة . 
فيتعين على الدول النامية أن تعمل على تثبيت معدل النمو السكانى » 
والعمل على الوصول بهذا المعدل إلى صفر كما حدث فسى بعض الدول 
الغربية . 

وهكذا فمواجهة المشكلة السكانية يعتبر أمرأ حيوياً ويتعين أن تحتل 
برامج تنظيم الأسرة الأهمية العظمى فى ظل خطط التنمية الإقتصادية . 


فالسياسات الخاصة بتحديد النسل وتنظيم الأسرة والإنفاق عليها يعتبر.من أهم 
الإستثمارات المربحة فى دول العالم الثالث ٠‏ 


اا 


السياحة والاسكان 


فى مصر : عام 


مجلة الاهرام الاتتصادى 


قترات الأصياد 


وتبرر نهلة عاطف مسئولة العلاقات بالنيل هيلتون 
الركود لارتباطه بعوامل اخرى فمنذ عدة سنوات ترى أن 
ديسمبر ويناير ميلاديا تتواكب مع شهر رمضان هجريا 
وهو شهر له طقوسه الخاصة التى ترتبط بعدم الاقبال 
على السياحة. ا 

وتاتى راس السنة ايضا في رمخسان ممأ يؤدى 
لتتلص العدد وانخفاض نسبة الاشغال.. فى حين ان 
اكتوير ونوفمبر من الشهور التي ترتبط بالمؤتمرات 
وتنهال العروض على الفنادق لان الجى يكون معتدلا فى 
تلك النترة من العام . وتظل هذه الاشهر هى اشهس : 
مواسم سياحية فى مصر ؛ ويعود الانتعاش تقائيا بعد 
فترة الاعياد. ١‏ 2 

أما عن مسالة رفع الاسعار فهى امر طبْيعى لانها ليلة 
مختلفة ويتوقع ان يكون فيها حجوزات اعلى على اعتبار 
ان الناس ستقبل على مصر لانها مكان تاريخى وهو أمر 
مقبول ومتعامل به إن يتم رفع الاسعار فى المناسبات 
طالما لايتم بشكل مبالغ فيه. 

وقد اشار رئيس جمعية للاستثمار السياحى باحدي 
محافظات المنتجعات ان مشكلة الاتخفاض المفاجئ فى 
نسبة الاشغالات ترجع لعدة اسباب , منها التلاغب فى 


الاسعار حيث بدات بعض القرى والفنادق ‏ فور وصول 
نسبة الاشفالات الى ذروتها ‏ فى رفع اسعار ليالى 
واس السنة ؛ وعندما شعر أصحابها بانخفاض عدم 
5 السائحينْ عادوا:للتدنى بالاسعار اضافة الى عدم الثقة 
لدى بعضشس السائحين بسبب ماحدث اثناء قيام بعض 
الشركات|السياحية بحجز عد يفوق الغرف الفندقية. 
| وينبفى ‏ بالاضافة الى ذلك تحقيق القيود 
٠ !‏ والاجراءات الخاصة بالاستثمار السياحى وسن القوانين 
والتتشريعات' التى تساغد على جذب المزيد من 
الاستثمارات السياحية والتفسيق بين الوزارة والعديد 
الاخرى المشرفة على المنشآت الفندقية لانه - 
للاسف تشرف عليه بجانب وزارة السياحية 
شرطة السياحة وشرطة الاداب ووزارة المالية والصحة 
والتموين لذا يجب التنسيق حتى يستمر العمل دون 
ارتباك. 
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ازمةثقه 


ولان كل طرف يلقى بالمسئولية على الآخر ٠‏ فالبعض 
يرى ان الفنادق صنعت الازمة والاخر يري انها شركات 
السياحة . 3 

التقيتا بالهامى الزيات رئيس غرفة شركات السياحة 
فبادرنا قائلا : لسنا فى سبيل تبادل الاتهامات لان هذا 
ليس الخل ويِؤْتظة الببوط المفاجىء فى الاشغالات 
نتجت لأنه سيلجيا ويخاصة نى ت لايمكن 
الاعتماد على زبؤن آخر لحظة ولابد أن يتم حجز نسبة 
اضافية لان السلع السياحية نعتبرها بضاعة قابلة للتلف 
نمثلا اذا كانت طافة الفندق فى القاهرة ٠٠١‏ غرفة 
تحجن ١١8‏ ففى المنتجعات مثل الفردقة وشرم الشيخ 
تحجن ١١٠١‏ غرف : 

ونتجت الحجوزات الزائدة لانه بعد مشكلة 117 بدات 
بعض الفنادق تعمل وتفكر بآليات ازمة الانصسار 
السياحى عن مصر ومن هنا كانت تقوم بتنفيذ حجوزات 
أكشرمن الطاقة وبنسب اكبر من المدعارف عليها وذلك 
اضمان حد ادنى او معقول من التشغيل اى من الحركة 
وهو أمر متعارف عليه ان تتم الموافقة على زيادة 
الحجوزات بنسبة زيادة مقبولة ضسمانا لاى نتيجة أو 
خلروف مستجدة ان الغاءٌ فن جاتب بعض المجموعات 
٠. 6‏ لات 
ن الطلب زاد وبالتالى بدات تحدث مشاكل 
لان الزيادة غير متوقسعة , وينبفى ان يكون هناك 
مايسمى ب «دراسة تاريخية» . 

وفيما يتعلق بالغردقة ‏ على وجه التحديد - بالاضافة 
الى ذلك تم التخطيط لافتتاح ٠٠٠٠١١‏ غرفة لم يتم 
افتتاحها فحدثت ارتباكات وهذه.مشاكل_بعيدة عن, : 
شركات السياحة وقد تكون هناك شركاك سياحة' 
عزقت لعدم وجود ثقة بين شركات السياحة والقندق ٠‏ 
وبالنسبة لالغاء التعاقدات' يوضح الهامى الزيات انه 
عقد اجتماعا فى الوزارة لمعالجة الاخطاء ٠‏ وهناك . 
مسئولون في الفنادق ذهيوا للسائحين فى المطار » 
وقاموا بتحويلهم لاماكن اخرى. 

ومازاد من حجم المشكلة انها توافقت مع عيد الاموات 
( الهلوين) ١‏ نوفمبر وهذه من الفترات التى تشهد 
تدفقا سياحيا غير مسبوق » على مستوى العالم فعندها 
زاد الطلب قاموا بتحويل بعض الافواج الى مصصر ٠‏ 
فحدثت مشاكل عدم التنظيم ؛مما اعطى انطباعا 
عالميا بعد استقرار الأمور. 

وهذا خطا وارد فى كافة انحاء العالم ويحدث فى 
شركات الطيران لان معظم الشركات تحجز اكثر من عدد 
المسافرين وقد اتخذت وزارة السياحة اجراءات كبيرة 
بالاشتراك مع الشركات فى حدود اللوائع. 

الا ان هناك اجراء لانستطيع القيام به وهى غلق فندق 


ع الفرعى : فى مصر: عام 
3 1 مجلة الاهرام الاقتصادى 


مخطئ حتى ولى كانت نسبة الخطا 2٠٠١‏ لاننى بذلك 
اقلل الطاقة. 

وعن التسويق السياحى ورفض الشركات القيام به 
اكد رئيس غرفة شركات السياحة ان هذا القول غير 
صحيع لانه عندما تقوم الحكومة بالنسويق لن ياتى 
السائح للشركة الا اذا قامت بالتسويق لنفسها . 

اما التسويق للمقصد السياحى -نفسه واستراتيجية 
الجذب فبهذه امور جرى العرف أن تتبناها الحكومات 
راقل' وزارة سياجة تنفق على الترويج بالاضافة الي أن 
شركات السنياحة والفنادق تنفق اضعاف اضعاف 
ماتنفقه الحكومة" : :: :585 1 

وفى الدول المتتقدمة سياحيا يتم قياس الدخل 
السياحى وتخصص الدولة ‏ وليس الافراد ‏ 5/ لترويج 
السياحة لكى يستمر هذا التدفق فاذا كان ايرادات 
السياحة ؛ مليارات فيئيغى ان يخصص ١١١‏ مليون 
دولار ميزانية الترويج لان السائح لايعود بالنفع على 
اشركة السياحة فقط . 

فاذا كان متوسط انفاق السائح ٠٠٠١‏ دولار فنصيب 
شركة السياحة منها لايزيد على ٠٠١‏ دولار ؛ نصسيب 
الفنايق ٠‏ دولار . مصر للطيران. (رحلات داخلية 
فقط) 7٠.‏ دولار , ٠٠١‏ دولار مصاريف محلات 7٠١ ١‏ 
دولار ضرائب للدولة . 

فايهما اجدى : أن تتحمل ميزانية الترويج ؛ ام رغم 
ذلك تساهم شركات السياحة فى حدود امكانياتها؟ 
وهذا يدفعنا للاشارة لنقطة غاية فى الاهمية وهى ان 
منظمة “السياحة العالمية ادرجت مصر فى تقريرها 
كتاسع اغلى دولة فى تحصيل السائع ضرائب على 
مختلف نوعياتها . 

لا اسرائيل ولا المغرب ولاتونس بها هذه الضرائب 
والاعلى فقط هى انجلترا وطوكيى ولاتحتاجان للسياحة 
وبالتسبة للاراء التى تشير الي ان مصصر تسوق 
سياحيا بشن بخس فهذا راى تنقصه الدقة ‏ كما يرى 
الهامى الزيات ‏ لانه اذا تحدثنا عن وقت الازمة كانت 
هناك فنادق ومنشآت لديها التزامات لدى البنوك ؛ اما 
اليوم فمصر ليست ررخيصة بل على العكس يعترف بان 
اسعار مصر السياحية مرتفعة عند مقارنة تكلفة الخدمة 
بنوعيتها . 


2 مت 


اسم كاتب المقال : 
رقم العهمدد: 


جييان العطيفى 
1557 


تاريخ اله ور: بام 


اطعمة 0 نجوم 


واذا نظرنا للجزء الخاص بالاطعمة ‏ على سبيل المثال 
- فانه لايوجد فندق يقدم طعاما بمستوى فنادق ال © 
نجوم .. ويكنى اننا منذ !١‏ سنة فى ايلات كان الطعام 
لايؤكل .. منذ خسمس سنوات وصل لمن توى فنادق 
الخمس نجوم اليوم يقدم اكلات فى الطعم واللون انضل 
من فنادق خمس نجوم فى بأريس ٠‏ 

وعندما نجد ان اسرائيل تصل لهذه الرحلة يجب أن 
نأسف على مستوى الاسعار والجودة لدينا ٠‏ فاذا تكلف 
سعر طبق اللحم فى مصسر 7١‏ دولارا نجده فى أمريكا 
يكلف ٠١‏ دولارا فقط فهل يعقل أن نكون اغلى من امريكا 


لذلك قام الوزير بعمل حملات قوية 
على الفنادق لان مستوى الخدمة لم 
يرتق للدرجة المطلوية . 

واعترف ‏ كشركة سياحة ‏ بان 
لدينا تقصيرا ولايوجد موظفون رهم 
ارتفاع نسبة البطالة ؛ وحتى اذأ 
عملنا اعلانات فى الجرائد . فمعظم 
المتقدسين غير اكفاء . 


تحقيق: جيهان العطيصي 


فرضت الاحداث التى تعرضت لها السياحة فى الفترة الاخيرة مجموعة من التداعيات 
منها انخفاض الاشفالات فى الفنادق فى فترات الاحتفالات وارتفاع الاسعار وانخفاضها 
دون تخطيط اودراسة مماادىلارتباكات فى قطاع السياحة لاسيماان ذلك تزامن مع 
احتفال على مستوى كبير من الاهمية محليا ودوليا وهو الاحتفال بالالفية الجديدة. 

و في حوار مع احمد المغربى رئيس الاتحاد المصرى للغرف السياحيةعرضناعليه تلك 
التساؤ لات والمشكلات التى تضرب السياحة فى مقتل فاشارالى خطة الاتحاد لتجاوز تلك 
العقبات» كما قام بالقاء الضوء على اهم مطالب قطاع السياحة فى الفترة القادمةاوالقرن 
المقبل , وعرض لآهم خطط تنشيط السياحة واستراتيجية الجذب السياحى. 


ماهى اسباب انخفاض نسبة اشغال 
الفنادق والقرى السياحية خلال ديسمبر 
الماضى ويناير الحالى رغم احتفالات 
الكريسماس واعياد راس السنة والالفية 
الجديدة ؟5 
ماحدث ليس:'سوء تقدير او حالة فردية فى مصصر 
فقط ائما ظهرت في العالم كله بسبب خشية المصريين 
والاجانب على السنواء من مشاكل الكهرباء والمليران 
وتفضيل الاغلبية قضاء الاجازات فى بيرتهم كذلك 
فترة الاجازات. كانت قصيرة والفترات التى خ 
لم تساعد على السفر: لرحملات طويلة بمعنى ان التوقعات 


كانت خاطثة بالنسبة لحجم الطلب .. ويكفى ان انجلترا 
نفسها لم تشهد.سنفزا داخليا فى الكريسماس واستقبال . 
العام الجديد والالفية 


وماذا عن مشكلة الحجوزات الزائدة؟ 

- لم تحمدث هذه المشكلة فى مصر او فى مناطق 
سياحية عديدة انما حدثت فى الغردقة فقط وسبيها أنه 
فى فترة انحسار الطلب يقوم الوكلاء السياحيون بحجن 
عدد غرف اعلى تحسبا للالفاء وماحدث ان زاد الطلب 
مرة واحدة ...وفى فترات التعاقدات القادمة هذه المشكلة 
غير موجودة ١‏ :. 
وماحكاية الغاء التتعاقدات وعدم 

احترامها؟ 


- لانقول الغاء تعاقدات ولكنها تعاقدات .لم تحترم 
حيث قامت الفنادق التى لديها زيادة بالبيع لفنادق 
اخرى باسعار عالية وعندما ذهبت لجنة من الوزارة 
والاتحاد وغرفة الفنالق وجدنا هذه المشكلة فى عدد 
محدود من المنشآت فكانت حالة مؤقتة رأنتهت . 
وماهى ابرز مشاكل السياحة بشكل عام 
.. اذا كانت هذه حالات فردية ؟ 


- اكبر مشكلة للسياحة هئ الطيران لان سمات مصر 


فى مجال الطيران تتسبب فى فقدان السياحة فرص 
التوسع بشكل بناء فلاتوجد سياحة فى العالم بدون 
خطوط طيران منتظمة واعتماد السياحة على طيران « 
الشارتر» يحد من الطلب السياحى ولكن وحتى تحقق 
مصر أكير كم ٠‏ من الطلب السياحى لابد ان توجد خطوظ 
طيران منتظمة الى العواصم الاوروبية مشال لذلك 
باريس وروما وفرانكفورت وهذا غير متوافر. 

مشكلة ثانية وهى احتكار «مصر للطيران» للطيران 
الداخلى المنظم لذا اطالب. على الاقل ‏ فى المرحلة 
الاولى بان يسمح لشركات الطيران المصرية الخاصة ان 
تعمل بين عواصم الدول الاوروبية والقاهرة لن نقول 
الشركات الاجنبية ويكفى الخاصة وهذه التعديلات اذا 
أثرت على ربحية مصر للطيران لكنها تضيف للسياحة 
ولمصر الكثير. 

ومشكلة اخرى انه لايوجد ربط بين خلط التوسعات 


ا 


السياحية وخطط تنمية المرائق فى المناطق |! 
فنجد توسعات كبيرة في عدد الغرف فى منطة 
لم يواكبها توسع فى مطار الغريقة لذ حندثة _ 
كثيرة فى مطار الغردقة وارتباكات وتأخر:. 
بالنسبة لمشاكل التسويق و ' 
السياحى لماذا لاتتم السياحة با 
يتناسب مع امكائيات مصر كدو 
؟ ولماذا يرفض القطاع الخاص تو. 
التسويق واعتبارها مهمة حكومد ' 
لكى نتحدث عن تسويق السياحة لابد انة , 
هناك مستويات للتسويق : 
المستوى الايل تسنويق لسر كلبنا ى 
سياحى. 
المستوى الثانى : تسويق أنطقة لسياح . 
مثل سيناء أى الاقصر اى اسوان.. , :. | و 
المستوى الثالث : التسويق" النوعى مثل , 
للسياحة العلاجية او الجولف او رياضة الغوم 
المستوى الرابع : وهوالتسويق لفندق 
منشأة سياحية معينة وهذه فى اعلانها عن نذ 
تفيد آخرين . 
ومنظمة السياحة العالمية قى تقريرها ترى |, : 
لمصر يقابله عائد 114 دولارا من كل سائع : "" 
ذلك تقوم كل مؤسسة بالترويج الخاص لها كذلا 


السياحة والاسكان 


فى مصر : عام 


جلة الاهرام الاقتصادى 


المستثمرين' فيصرف حوالى 7/ من اجمالى الدخل على 
الترويج على عكس مايشاع وحيث يبلغ اجمالى انفاق 
التطاع الخاص على الترويج من خلال المشاركة فى 
الؤتمرات ورحصلات الاملان مالايقل عن ؟ او 5/ من 
اجمالى دخل صناعة السياحة بالكامل والغريب ان اعلى 
ميزانية تم اعتمادها لترويج السياحة فى مصر هى 4٠‏ 
مليون دولا والقطاع الخاص ينفق امسعاق اضعاف 
ذلك سنويا + 
: البعض يقول ان مصر تباع سياحيا 
بثمن بخس وقد اشار وزير السياحة لذلك 
أ ثم اعلن فى مناسبة اخرى ان الاسعار 
مرتفعة .: فايهما يعثى ؟ 
< السعر المنخفض ارتبط بحوادث وفترات والسعر 
المرتفع ارتبط بحوادث وفترات وكلاهما فى الفردقة . 
على سبيل المثال لكى تستطيع شركات السياحة 
الصغيرة الحصول على نسبة من الاسواق لابد ان تبيع 
بأسعان اقل وهو مايحدث فى بلاد كثيرة منها المانيا 
حيث نرى شركة تعرض رحلات لمصر ب 0٠١‏ دويتش 
مارك وقد تقوم بعمل ٠٠١‏ رحلة تخسر فيها .. 1.٠١‏ 
دويش مارك ائما استفاد بكم من المكالمات والسياح 
لرحلات مقبلة , لذلك هو قام بالترويج لمنشأته وهو 
مايحدث فى مصر وليست كل واقعة نراها تكون مطبقة 
فى كل الاماكن . اما ارتفاع الاسعار فبعضها حوادث 
فردية ويعضها ارتبط بمتغيرات اوصت بارتفاع الاسعار 
فلان المنتج السياجي المممرى لسياحية مسعرة بالدولار 
عندما حدث ارتفباع في سعر الدولار خلال سنة 44 
ارتفعت قيمته 7٠١‏ فبدون زيادة سعر المنتج ارتفع تلقائيا 
7٠‏ فعندما ازيد السعر /٠١‏ اخرى يرتفع المنتج 
السياحى 7٠١‏ والمستهلك الاوروبي لم يعتد علي ان يزيد 
المنتع 7٠‏ مرة واحدة ورغم هذه السياسات » زاد الطلب 
على المنتج السياحى المصرى ومازال فى منتهى القوة ٠‏ 
هناك اعتراضات على وجود انحراف 
فى اسعار المنشآت السياحية .. ووجود 
مضاربة فى الاسعار .؟ 
لا اتفق مع آية اشارة للانصراف فى الأسعار اما 
بالنسبة للمضاربة فهو امر يتفق مع آليات السوق 
ونحن اما اقتنعنا بآليات السوق واما غير مقتنعين وهذه 
المناقشة انتهت بالنسبة لمصر . 
ما سياسة تسعير المنتج السياحى ؟ 
وماذا تعمل لمواجهة.فوضى التسعير ؟ 
وماشى اساليب الضبط والرقابة ؟ 
لا احد يحدد السعر .. بل تحدده نقطة تعادل الطلب 
مع العرض وسياسة التسعير معلنة فى التقرير السنوي 
للاتحاد وتنص على اطلاق حرية التسعير وهى سياسة 
اصحاب الصناعة .. ونحن لانتدخل فى تحديدهاً وحتى 
اذاتم تحديد الاسعار فلن نستطيع تطبيقها ولايتم 
التدذل فى الاسعار ولكن التدخل يتم فى مبعتوى 
الجودة .. تحن نراقب الجودة ٠‏ احترام التعاقدات 
والتزام المبانى باشتراطات الأمان ولكن لايتم توقيع 
عقاب جنائى انما هى انذارات. 


دج ج4- 


نجوى العربى 
١157‏ 


لك 


ماملامح خطة التنشيط, 
واستراتيجية الجذب السياحى المتبعة 
فى الفترة المقبلة ؟ 
- مصر لديها خطة تنشيط تسير عليها طوال الفترة 
الماضية وعن التنشيط لمصر ذاتها كمقصد سياحى 
هناك لجنة عليا للتنشيط يرئاسة وزير السيتاحة 
وعضوية عدد كبير من الهيثات والجهات متعاقدة مع عدد 
من الشركات الخاصة التخصصة فى هذا المجال 
وبرنامج التنشيط والترويج والدعاية الخارجية المصر من 
البرامج الناجدة جدا ويكفى ان شعاره نى الاحتفال 
بالألفية اننا نحتفل بالالفية السابعة وليس الألفية الثالثة 
.. وهى حملة دعائية على اعلى مستوى بلصر. 
بورصة السياحة العالمية اكدت أن 
مصصر تاسع اغنى دولة فى جباية 
الضرائب من السائح الايتعارض ذلك مع 
الترويج لمصر سياحيا؟ 


بالفعل هذا كلام صحيع وقد تبنى رئيس الوزراء هذه 
الفكرة والتتعاتدات | وهى تنقية المنتج المصدر من 
الضرائب المحلية ومنها المنتج السياحى بالطبع وقد طلب 
رئيس الوزراء التقدم باقتراحات محددة لتنقية المنتع, 
السياحى من الضرائب لان السياحة اصلا صناعة 
تصديرية . ومازالت توجد بها ضريبة مبيعات وطالبنا 
بالغائها على النواتير السياحية هذا بخلاف الاعباء 
الحكومية التى يحمل بها السائح مثل تكلفة التاشيرة 
وضريبة المطار.. لآن تاسع اغنى دولة لايقصد بها 
الضرائب فقط انما تشملها الاعباء الحكومية أيضا » ولكن 
محل الدراسة حاليا هو تنقية الضرائب المباشرة وتخفيف 
الاعباء وهى مسائل لاتحتاج الي تعديل قانونى ... كل 
ماتطلبه هو تطبيق القانون على المنتج السياحى ٠‏ 
هل تدخل تلك الاجراءات ضسمن وسائل 
تعظيم الدخل السياحى 
_لا .. تدخل ضمن الملسساعدة فى ترويع المنتع , 
التصديرى. 
1 إذن ماذا عن وسائل تعظيم الدخل 
السياحى وهل توجد وسائل جديدة 
بخلاف المتعارف عليها؟ 
الخطظ التى تنفذها الوزارة تابعة من فكر الوزارة 
وذكر القطاع الخاص .. فعندما ادعو لمؤتمر مثل مؤتمر 
الكوتال وتحضر المجموعة الممثظة لوكلاء امريكا. اللاتينية 
يساهم فيه بالفكر والجهد والمال القطاع الخاص وتساهم 


فيه الوزارة. 6 
بالنسبة للسياحة العربية هل تختلف 
وسائل تنشيطها عن السياحة الاوروبية ١‏ 
بالطبع تختلف لذا قمنا بالاتفاق فى اللجنة العليا 
لتنشيط السياحة مع متخصصين فى الدول المختلفة 
فمثلا وجدنا ان الدعاية القوية جدا هى المصحوية 
بموسيقى .. إلا انه لوحظ ان هذا النوع غير مؤثرٍ فى 

انجلثرا لتمتعها بمجموعة من الخواص المختلفة | , 
بشكل اكثر تحديدا ماهى ابرز مناحي 

الاختلاف فى الترويج لكلا النوعين ؟ 
الاختلاف فى نوع المنتج نقسه الذى يقبل عليه 
السائح العربى عن السائح الادروييى فمثلا نسبة كبيرة 
من السياحة العربية تركز فى القاهرة فلا يعقل ان اقوم 
بعمل حملة فى دول الخليج عن السياحة فى أقصى جنوب 
مسر .. ولكن هذا لايعنى عدم زيارة هذه الاماكن انما 

التركيز يكون فى القاهرة 


فى مصر : عام 


مجلة الاهرام الاقتصادى 


وميدا السائح الصربى شو الاؤلى 
بالرعاية والذى تبناه وزير السياحة ؟ 


لا استطيع ان أقول ان السسائح العربى أولى 
بالرعابة انما الاولى بالرعاية هر الاكشر افادة للبلد 
فالسياحة العربية لاتمثل سوى ٠‏ ؟/ وحدث أنخفاض فى 
العام الماضى وهناك خطة لثمو السياحة العربية وارحب 
بمحاولات جادة لتنشيطها ولكن لن اقول اولوية ٠‏ 
السياحة الداخلية .. ماذا فعلتم حيالها 
باعتبارها مصدرا مهما للدخل القومى؟' 
اهم العوامل فى تنمية الدخل القومى بلا جدال رمع 
زيادة دخل القروض مصر سيزيد الاقبال عليها لان 
نجاح السياحة يعنى نجاح الاقتصاد اللصرى والذى 
يزدى الى زيادة فرص العمل وزيادة الدخول مما يتيج 
تحسين فى مستوى المعيشة وقد زادت السياحة 
الداخلية فى مصر بتسبة كبيرة وهى ان كانت لاتمثل 
٠‏ الا انها قبل ذلك كانت لاشىء. 
بماذا تفسسر الازمة وتقص العمالة في 
مجال السياحة رغم ارتفاع نسبة البطالة 


فى مصر ؟ 
المهارات المطلوبة للقطاع السياحى ليست هى المهارات 
الميجودة فى العاطلين, وقى الوقت الحالى احد البرامج 
الهامة لحكومة د عبيد هى أعادة تأهيل وتدريب الخريجين 
للعمل فى مصسناعة السياحة والصناعات الاخرى وهناك 
دراسة عن ٠‏ الاثر الاقتصادى لصناعة السياحة» نستفيد 
مثها انها عملت حصرا شاملا للعاملين فى مجال السياحة 


يتم حساب العاملين فى السياحة بعد العاملين 
فى الفنادق والمطاعم فقط .. الا ان الدراسسات اكدت أن 
النشاط السياحى ينثا منه فرص عمل فى النقل وكل 
المجالات الموجودة فى الاقتصاد ويحساب الارقام بطريقة 
صميحة ظهر ان عدد فرص العمل الناتجة عن النشاط 
السياحي فوق ال ١‏ مليون فرصة  ٠٠١‏ ألف منها فرص 
مباشرة والباقى غير مباشرة وسبب عمل هذه الدراسة ان 
معظم الاحصاءات النشورة كانت تقول ان صناعة السياحة 
لاتمثل سوى 7/: من الدخل القومي : 7٠١‏ الف فرصة عمل 
فاذا كان هذا صحيحا اذا يتثثر الاتتصبان القومى كله 
عند ضرب السياحة . 5 
واقترح اذا كانت هذه الارقام صصحيحة الايتم صرف أى 
امزال على هذه الصناعة وتعد هذه الدراسة هى المرحلة 
الاولى لتطبيق مفهوم تتبناه دنظمة السياحة العالمية وهو 
نظام محاسبي متفق عليه لابراز دور السياحة في الاقتصاد 
القومى بصفة منتظمة وهو نظام معقد صعب تطبيقه فى 
مصر بالكامل حاليا والهدف منه تصميعح الاحصاءات 
المتشورة فى الدول عن صناعة السياحة. 
ماحكاية اقامة اول بورصة سياحية 
دولية فى مصير فى مارس 52٠٠١‏ 
- هذه البورصات هى اسواق لبي / تتج السياحى 
وتوجد اسواق فى العالم مثل 1.8 .! فى للانيا , 
سوق اخرى فى انجلترا وأماكن اخرى كثيرة ونجد أن كل 
يوم بعد ال 115 يوما فى السنة يوجد سوق فى منطقة 
معينة فى كل دولة من دول العالم حيث يعرض اصحاب 
السلع منتجاتهم ويحضر المشترون للشراء وستقوم 
مصر فى تلك البورصة بعرض منتجاتها وستعرض الدول 
المحيطة بنا ايضا والمؤشرات مبشرة ان هذه البورصة 
ستجذب عددا كبيرا من اصحاب المئتج السياحى 
ومستهلكين ايضا . 0 


30-75 


تاريخ العدور : 


هناك اراء تقول ان فشل احتفال الالفية 
نتج لان الفكرة نتجت عن وزارة السياحة 
ثم ذهبت للثقافة بعد ان اعلنت السياحة 
فى عام 497 عن عمل 4 مجموعات للاحتفال 
بطرق متباينة ماتعليقكم؟" 
- لكى تقيم الاحتفال بالائفية فى مصر لابد أن يتم على 
مسستوبين المستوى الاول : مستوى فنى : وبرغم أننى لست 
١‏ كحدث فتى الا انه اعجبنى كثيرا وينبغى 
ملاحظة ان رؤية الحضور وانطباعاتهم تختلف عمن شاهدره 
فى التليفزيون فلم ار شخصا شاهده فى التليفزيون وسعد 
به لكن الحاضرين عند سفح الاهرامات سعدوا به كثيرا 
والتباين فى التقييم الفنى نتج عن أنه فى الواقع كان المسرح 
الحقيقى هو ال ؛كم مكان الحدث ؛ اما التلينزيون فركز 
فقط على جون ميشَيل جار ومايهمنا فى ذلك هو العائد .. 
فقد راينا هجوما كبيرا على الحدث وتكلفته ٠١‏ ملايين 
دولار ا 
لايمكن ان يكون المائد هو زيادة فى عددالتذاكر ولكن 
العائد هوعائد دعائى لمصر ويكفى ان هذا! الحدث وضع 
مصر اعلاميا على المستوى الدولى على انه واحد من اهم 
اريعة احتفالات للالفية فى العالم كله بعد احتفالات لندن 
وباريس . واذ! كانت الحكومة انفقت ٠٠١‏ ملِيون دولار لهذا 
الغرض فقد ربحت فوق ال ٠٠١‏ مليون دولار وهذه الدقائق 
التي عرضت ' فيها احتفالات الالفية اذإ اردنا شراءها 
لتكلفت ٠١‏ ملايين اى ٠١‏ مليون دولار 
اما لماذا انتقل الاحتفال لوزارة 
الثقافة من الجائز ان ذلك بسيب 
أن الاحتفال اقيم فى منطقة أثرية 
وهى الاهرامات وقد تم ذلك بناء 
على قرار للحكومة السابقة 
لماذا انسحبت الفنادق من 
الامداد ليلة الالفية 
ولم يبق سسوى 
فندق مينا هاوس ؟ 
- من الجائز ان يكون الامداد 
أحسن مماكان عليه ركذلك 
التسرويج ولكن الامم دائسا هى 
العائد . لذ #6 


الموضوع الرئيسى ٠:‏ السياحة والاسكان اسم كاتب المقال : نجوى العربى 
الملوضوع الفرعى : فى مصر: عام رقم العهدد: قل 


مجلة الاهرام الاتتصادى تاريخ المدور: لالم 


_رواجوانتعاش ملموسان شهدتهماحركةالسياحةفىعام44» رواج تؤكدهالاعداد 
و الليالر السباحرة والذى فاق سنوات سايق يادة بلفت 250 والافواج والمتزاحمة 


: ااار ا ا ا جديرة بالبحث فى ملامع 
. الموقف السياحى ومحاولة استشراف مستقبل احدى الصناعات المهمة للدخل القومى” 
وتست مع قرن جديد» خاصة ان قطاع السباحة مازال بعانى من عقدات اساسية وصن تأثره 
بأحداث محلية ودولية. 

: ليف تحقق صنامة سياحة مستقرة لاتخضع للمناسبات او الطفرات 1 


1 ه الصناعة تاتى لانها النشاط الذى يتمتع والاثا وزيامنة' | ولك :وات" يل 
٠ :‏ باعلى قدرة تنافسية وميزة نسبية وانهما اكثر ' فى'العالم ويهتم سائح اورويا الي 1 
وتشير الاحصاءات عن حركة السياحة الي: أن الصناعات التصدزوية غير | فضلا على انها بالاستجمام وقضاء العطلات» وهذا تقوم خطة |1 | 
الاي اإستطاعت إن تعاود الانطلاق بقِوة ونجحت . صناعة كثيفة العمالة, فالغرفة الفندقية الواحدة تخلق السئاحى على ١‏ فلال التميئٌ المناحى ال 
٠ 4‏ فرصة عمل مباشرة و 1.5 فرصة عمل غيس ... والمزايا النشبية للمنطقة والدعاية لقواعد البيئة و 
مباشرة. وانه تم وضع استراتيجية بعد دراسة الطلب , 8 


أهمية 


السياحى العالمى والاحتمالات المستقبلية وان الحاجة. ؛ ويديف صاذل غبدالعزية ان الاك لبك . 
اصبحت ملحة لتنامنق استراثيجية السياحة مع خطة ؟ الشارتد أن طليران السموات المفشرحة مان | 
الشاملة كاحدئ أهم ثلاث صنناعات : المتوسملة .الأ أتها اقل تكلفة. 


' التسويق والترويج السياخى؛ 0 4|آلاف د 
على شبكة الانترنت للسياحة؛المصبرية والتّواجد 
ك خطة تنويغ الاسواق السياخَيّة أضافة الئن في المعازض الدولية حيث تمت الشاركة فر 
٠:‏ الاسواق الثابتة الكلاسيكية وهى دول اورويا الغربية معرضا سياحيا دوليا واقليمياء وتم الحثرم 
وامريكا الشمالية والدول العريية, اما الاسواق الواعدة سياحة المناسباث فتوجد 75 مقاشية متنوعة تد 
فهى دول شرق اسيا وامريكا اللاتينية؛ ويتم التوجه 
لهذه الاسواق بالمنتج المناسب مع مراعاة رباك 
الستهلكين فهم فى شرق اسيا يهتمون بسياحة التاريخ' وقد ساهمت هذه الوسائل فى تنشيط شياحى 


3-5 


:وترفيهية ورياش ة 5 ومناسبات دينية اضافة 


اليها" عايل : عبد ألفزيز رثيفن . هيئة تنشيط السياحة : بان 


السياحة والاسكان 


فى مصر : عام 


مجلة الاهرام الاقتصادى 


:0 | الاسباب ..هى..: ٠‏ 


0 
وفى جولة بشركات السسياحة لظمس الموة 
السياحى ومستقبله يرى احمد شلبى مدير عام شز 

(اخناتون للسياحة) أن الوضع طوال العام يعتبر جد؛ 
جدا فهناك تدفقات بتظام المجموعات الكبيرة وقد لمسنا 
المشاركة الفعالة للتنشيط السياحى وتعتبر دول المانيا 
وايطاليا وفرنسا وامريكا الشمالية من الدول المتميزة 
سياحيا لدينا , اما السائح الروسى فيقبل لديتا على 
الشواطيء الدافئة والسائح العربى متميز فى شهور 
المسيف“'واكثر حجوزاته تأتى مع راس السنة وشهر 
رسفسان ؛ لذلك فنحن تطالب بالاهتمام بالسائح 
المصسرى الذى مازال بعيدا عن مجال الاهتمام 
والتنشيط بالقدر الكاقى فهى سائح يحب المجموعات 
وتحركات الاسرة ولابد ان نتوجه اليه ببرامج واسعار 
خاصة فى الاجازات: * 1-4 
فالسائح الى يعتبر العنصر الذى يجب ان 
نعتمد عليه بفاعلية وان يكون دوره معوضا فى حالة 
الازمان خاصة ونحن نتمتع بكثافة .سكانية . 
وهذا ماحدث مع الاحتفال باعياد الالفية فقد 
ساهمت عدة مقدمات فى عدم الاقبال السياحى منها 
تلاعب البعض بالاسعار ومواعيد الاقامة سعيا وراء 
عائد اضافى ومنيا ما اشيع عن ازمات محتملة فى 
استخدام الكمبيوتر والتى قد تؤثر على حركة الطيران 
واستخدام البنوك ومنها تنبؤات سابقة ببوجة من 
سوء الاحوال الجوية قد تسود ليالى الاحتفال .. هذه 
التدخلات ساهمت فى خفض سياحى ولابد ان نواجهه 
فى الفترات القادمة. 0 , 
ويرى ايضا الدكتور مجاهد طه اسماعيل مدير 
شركة (! للسياحة) ان حركة السياحة طوال 
. العام تحسنت تدفقاتها بنسبة تل الى /5٠‏ عن العام 
الماضى :. ومصر موسمهاً سياحى طويل يصل الى 
١‏ شهرا مفتوح المواسم والمصادر وتعتبر المناسيات 
فى مصر خاصة شهور جذب منها الدينية واجازة 
وصناعة السياحة يجب ان نسعى للاعتماد عليها 
بخطة التنسية ونحن مقبلون على اخر مراحل 
اقتصاديات السوق الحرة . .صناعب#نظيفة 
وصديقة للبيئة ولاتتحمل تكلفة تصدير » كما انها 
تستمد من الاتفاقيات الدولية قوة وجاذبية ورغم هذا 
فنحن لم نحصل سوى على /١‏ من حجم السياحة 
العالية رغم كل التقديرات الجوية لان صناعة السياحة 
لدينا تخضع للمناسبات والطفرات وتتأثر بكل العوامل 
المحلية والدولية حتى بالظروف المناخية » وقد لمسنا فى 
نهاية عام 4 بعض المزوف وحدث انخفاض وفى 
تفسيرى أن البعض من الشركات ساهم فى هذه الهوة 
تنتيجة استقرار سياسات الاسعار والتسويق 
والبرامج ومواعيد الحجوزات وايضا لان معظم 
شعرب العالم تأثرت' بالمخاوف التى دارت حول مقدم 
الالفية الجديدة وان البعض ايضا فضل الاحتفال 
بميلاد العام الجديد مع الملامح والطعم الخاص ليلده. 
لذلك لابد ان نخطط لصناعة سياحة مستقرة الاتتأثر 
بالثروف ؛ وان تزيد طاقتنا الفندقية على الاقل بنسبة 
م 


عام 14 5 وّ 3 1 

م 15 حيث زاد متوسط الحركة السياحية فى | 
للاشنى بنمشية 7 وتسعى لتحقيق عل ا 
يصل الى / سنويا حتى يتاكد دور السياحة فى 
زيادة الدخل القومى وانها. المصدر الاول للعملات 
الصعبة وللعمالة فكل 8 
5 فرص عملم 0 
١‏ 1 


غرفة سياحية جديدة تضيف نحو 


0 


-41/- 


عدم 


1 
55 


فى مصر : عام 


مجلة الاهرام الاتتصادى 


مطلوب عمالة * 


وعن مستقبل الاداء, السياحى يرى احمد الخادم 
الامين العام للاتحاد: المصرى للغرف السياحية ان 
الاقبال السياحى تحسن عن العام الماضى بنسبة [6٠‏ 
من واقع الممارسة وإن نسبة الاشفال: الفندقى وصلت 


. الى 7٠٠١‏ فى مناطق مثل الفردقة وشرم الشيغ 


والاقصر واسوان وهذا الاداء يفوق المتوسط العالمى 
وقد وصلت الى نسنة زيادة “اجمالية 
الماضى كان عام تخطى الازمة : 0 

ونعمل على تخطى مشاكل العمل السياحى قن 
خلال الدراسات يعتبرتوافر الكوادن الفنية المدرية من 
الاحتياجات الملحة للسنوات القادمة فسوف تزيد 
الطاقة الفندقية بنشسبة 776 بالتالى لابد ان تزيد 
الكوادر العاملة بنسبة 576 ايضا ويوجد بروتوكول 
بين اتحاد الفرف السياحية والصندوق الاجتماعى 
ووزارة القوى العاملة للعمل على توقير كوادر القطاع 
السياحي مدرية ٠‏ فالسياحة تعتبر النشاط الذى يسعى 
لطلب العمالة فى المرحلة القادمة ٠.‏ 7 

وايضا هناك مشاكل مؤثرة مباشرة تتعلق بتحسن 


الاداء فى بعض الوحدات الاقتصادية . مثل قطاع : 


الجمارك والضرائب لان السياحة تعتبر من اكثر 
القطاعات الممولة لمواردهما 


الى 8/ فالعام - 


-م4- 


نجرى العربي 


بشقى 


ل كنا 


العائلة المقدسة 


مشروع احياء مسار العائلة اللقدسة من المشروهات 
التى تساهم فى الجذب السياحى للقرن القادم ؛ وقد 
بدات خطة التنسيق بين السياحة والاثار ' وجمعية 
احباء التراث الوطنى لطرح القكرة للتشويق كاحد 
الاحداث الهامة فى سياحة الالفية الثالثة . 

ويؤكد منير ضرغام رئيس جمعية التراث الوطني 
ان المسارالذى سلكته السيدة العذراء والسيد المسيحع 
فى طريق هرويهما من ملك الرومان طلبا للامن بارض 
مصر يمر بعدة مسارات فى فلسطين وغزة وسيناء 
والوجه البحرى والقبلى ؛ ويتم حاليا ترميم جزء كبير 
من نقاط المسار تمهيدا لعرضها للسياحة التاريخية 
والتى يتوقع ان تستقطب عددا كبيرا من السياح . 
العرب والأجانب لما لهذا الحدث من مكانة فى نفوس 
كافة الاديان . 3 

ويمر مشروع احياء مسار العائلة المقدسة للسياحة 
طبقا لدراسة الجمعية والاثار بعدة مراحل : ' 

المرحلة الاولى : والتى يتم ترميمها حاليا وتضم 
منطقة الفرما بسيناء وكنيسة السيدة العذراء بحارة 
زويلة والمغارة الاثرية بكتيسة السيدة العذراء بابى 
سرجة بمصر القديمة وبمسطرد ويئر وشجرة مريم 
بالمطرية ودير القديسة دميانة بالبرارى يبلقاس . 

والمرحلة الثانية : والجارى ترميمها قبل يونيى عام 
٠‏ رهو تاريخ الاحتفال بدخول العائلة المقدسة . 
ارض ممنر وتضم بثر تل بسطا بالزقازيق واديرة 
وادى النطرون وكئيسة العذراه"* 
بالمعادى والايقونات وشهد 
طايا طابا . 

والمرحلة الثالثة : والجارى 
تخطيطها لعام ٠.١١‏ وفى 
كنائس واديرة الوجه القبلى . 


تحقيق : تحوى العربى 


|الموضوع الرئيسى : السياحة والاسكان 


|الملوضوع الفرعى 


فى مصر : عام 


مجلة الاهرام الاتتصادى 


السياحة هى امل مصر فى تحقيق اقتصاد قوى وفى توفير منات الآلاف 
من فرص العمل لشبابناء ولكى تحقق صناعة السياحة هذا الامل تحتاج الى 
تدعيم وتعزيز من الدولة واتحاد الفرف السياحية والمثقفين وذلك للتفلب 
عبن المشاكل العديدة التى تواجهها ومنها: السياسة السعرية المضطربة» 
والاسعار المفالى فيها لبر امج السياحة المصرية وعدم قدرة السياحة على 
التسويق والتر ويج السياجى المتميز رغم امكاناتها المتميزة» والتنوع 
والتكامل اللذين تتمتع بهما.. والتى أدت كلها الى عدم استطاعة السياحة 
ان تكون المصدر الاول للدخل القومى المصرى. 
أيضا مع دخول العال الالفية الثالثة والتحولات المهمة التى ستحدث فيها 
واهمها الاتجاه نحو التكتل والاندماج) وفرض مفهوم العولمة على جميع 
المجالات الاقتصادية والسياسية والثقافية والاجتماعية.. يتوقع الكثير 
حدوث ازدهار ملموس للسياحة خلال العقود القادمة» ويتطلب هذا 
ضرورة قيام الدول النامية ومن بينها مصر بالاستعداد لمواجهة هذه 
التحديات والمخاطرء و الدفاع عن مصالحها من خلال الاهتمام بتحقيق 
مفهوم الارتقاء بالجودة فى الخدمات السياحية والفندقية. 
تساؤ لات وافكار عديدة طرحها«الاقتصادى: على الدكتور ممدوح 
البلتاجى وزير السياحة من ضمنها: اسعار الفنادق مَّنْيضبطها؟» وماذالا 
تقف السياحة فى مقدمة مواردنا؟؛ وعربى أم غربى .. أيهماأ ولى بالرعاية؟ 
» ومشاكل السياحة.. كيف نتصدى لها؟ 
وجاءت إجابات وزير السياحة محددة ومفصلة وموضحة لكل الابعاد. 


حوار اجراه : 
عصامرفعهت 
أعدته للنشر: 
زينب إبراهيم 
تصوير : 

حمدكل مسعدك 


45ت 


عصام رفعت 
العستندذة 155 


كنا 


فوضى التسعير.. من يضيطها؟9 


عصام رفعت التساؤل الأول : روجد 
:2 جدل حول سياسة تسعير المنتح السياحي 
7 فى مصر حيث يرى بعض المراقبين ان 
الاسعار السياحية فى مصر متدنية 
وتسىء إلى سمعة مصر كدولة سياحية 
رائدة, فى حين يرى البسعض الاخر أن 
الاسعار تعكس مستوى الخدمة المقدمة 
وان رفعها سيؤدى الى انخفاض معدلات 
الاشغال كما يواجه قطاع السياحة مشكلة 
فوضى التسعير.. فمن المسئول عن 
سياسة تسعير المنتج السياحي؟ وما فى 
٠.‏ ادوات الرقابة والضبط؟ 

© #الدكتور ممدوح البلتاجى: بالنسبة الى 

المضطرية: 
ان نتفق جميعا حول ان مصر لديها سياسة 
والتزامات واضحة مع المؤسسات الدولية 
ومن ثم ليس من المطلوب التدخل فى عملية تحديد الاسعار 
لان ذلك يتضمن اخلالا بجوهر تلك السياسة الاقتصادية 
وفلسفة التحول الى سياسات وآليات السوق. والقوانين 
الاتتصادية الخاصة بالعرض والطلب هذا من ناحية؛ ومن 


لطاى مقازن: من 
الاخرى: تتضح الصورة اكشر من خلال التعرف على 
سعر الفرفة فى دولة سياحية كبيرة وصديقة مثل تركيا 


السياحة والاسكان 


عصام رفعت 


فى مصر : عام 154٠‏ 


مجلة الاهرام الاقتصادى ل ا 


تسويق السياحة المصرية بزارة السياحة على الالتزام بسياسة الاستخدام الامثل 
للموارد التمويلية الخصصة للتنشيط السياحى وتعظيم 
المردود الانتصادى لها ارتفع عاند الدولار التنشسيطى 
المصرى وفق تقديرات منظمة السياحة العالمية 14/150 
ليصل الى 174دولارا مما يجعل مصر تحتل اللمركن 
السادس من يين 18٠‏ مقصصدا سياحيا على مستوى 
العالم بالنسبة لعائدات التنشيط النتيامن. 
قَمن ث1 ب أخرى يتم استششار الاجندة ند السياحية الثرية 
التى تمتلكها مصر في الترويج السياحي وتقوم فكرة 
الاجندة السياحية بالأمساس على تثبيت وتكرار عدد من 
الاحداث المتنوعة سواء السياحية ار الثقافية از الفنية ار 
الرياضية؛ فى نفس المكان والزمان سنويا لتكون اداة 
ترويجية وتعريفية اضافية للمنتج السياحى المصرى فى 
الخارج وقد وصل عدد هذه المتاسبات الى١٠٠‏ مناسبة, 
وتحرص وزارة السياحة دائما على اثرائها لجعل مصر 
مقصدا سياحيا متالقا طوال العام . وهو ما تحقق 


عصيام رفعت: آثار تقرير للاتحاد العام 
للغرف السياحية بعض المشاكل المتعلقة 
بالتسويق والترويج التي حي وان 
السياحة المصرية لم تسو: 

يثناسب مع امكاتيايا كنال 


ومايتمتع به رتكامل. 

ساذا عملت وزارة مام اع 
المشاكل؟ 

© © الدكتور ممدوح البلتاجى: بالنسبة لتسويق 

السياحة المصرية فى الاسواق الخارجية يعتبز عام ١444‏ 

بداية التنشبط والترويج للسياحة اللصرية فى الاسواق 

الخارجية الرئيسية عندما شرعت وزارة السياحة بالتعاون 


والذى وصل الي خمسة دولارات فقط فى بعض الفترات! 
كما يجب عدم النظر الى السسعسر بمسزل عن جودة 
الخدمات المقدمة فنحن نحرص دائما على تحقيق الجودة 
الشاملة رضرورة الالتزام بالمعايير والمراصفات الدولية فى 
الخدمات المقدمة فنطلب جودة عالية يتطلب تحتيقها 
تقديمبا بسعر عال ايضاء 

وكذلك فان السمرلا يقتصر فقط على سعر الغرفة ولكن 
هناك العديد من الخدمات التى تعوض من خلالها المنشآت 
اى انخفاض في اسعار الاقامة ويجب أن نثق فى 
رشادة القطاع السياحى اللصرى الخاص وحرصه على 
تحقيق مصلحته الاساسية والتى تتمثل فى تحقيق فائض 
ارباح كبير ووزارة السياحة بدورها ومن خلال واجبها 
الرقابى لا تتوانى عن فرض الجزاءات الرادعة على اية 
منشأة فندقية أو شركة سياحية تحاول الاساءة لسمعة 
مصر السياحية العريقة والتي تقرها كل المنظمات 
السياحية الدولية كما ان هناك تعاونا مثمرا بين وزارة 
السياحة والقطاع السياحي الخاص من خلال تنظيماته 
المنتخبة المتمثلة فى الاتحاد والغرف السياحية من اجل 


/ اللي لكسية ا سج الحركة ا السياحية 
والدخل المترتب يها مانا بعد عام تتزايد حدة 
المنافسة بين المقاصد السياحية المختلفة لجذب اكثر 
شرائح السائحين انفاقا من خلال تقديم خدمات سياحية 
ذات جودة عالية وسعر مثاسب. . والهدف فى 
النباية هو تلبية احتياجات السائح وتشجيعه على تكرار 
الزيارة لذات اللقصد السياحى ل هذه التكرارية احد 
عناصر ازدهار هذه الصناعة الواعدة. 


السنوات الماضية من عام 44 وحتى 


مع خبرا :قط السياحى الخاص في وضع اول خطة 
شاملة للتنشيط السياحى وتم وضعها بعد دراسة 
مستفيضة لطبيعة كل سوق وبعد استطلاع أراء سفرائنا 
فى الخارج ومديرى المكاتب السياحية ومتظى الرحلات 
الاجانب وشركات الطيران فى كل سوق من تلك الاسواق 
على حدة. وكانت نتيجة ذلك خطة متكاملة للترويج 
والتعريف بما تتمتع به مصرمن ثراء وتنوع فى عناصر 
الجذب الفريدة اهمها شعب ودود ومسالم ومضياف ينبن 
العنف يكل اشكاله ومناخ معتدل طوال العام وترأكم فريد 
لاثار الحضارة المصرية الواحدة متعددة الحقبات 
والروافد وتنوع وثراء طبيعى وبيئى وتعدد وتطور 
السياحى المصرىء وتوافر انماط سياحية حديثة . وتم 
التعاقد مع شركات دولية متخصصة فى الدعاية 
والتسويق لتنفيذ تلك الحملة باستخدام احدث الادوات 
الترويجية واكثرها فعالية بالمواسة لطبيعة كل سوق. 

وتم تشكيل لجنة عليا للتنشيط السياحى اصبحت 
تتكون من 18 قيادة من اصحاب القرار والخبرات النوعية 
التخصصة فى المجالات السياحية والاقتصا 
والمالية والرقابية والاعلام السياحى. حتى تتواة 
القدرة على دراسة كل العروض التسويقية التى تعرض 
عليها دراسة مستفيضة ودقيقة ويحكم عمل اللجنة مبدأ 
أساسى يدور حول مراعاة اقصي درجات الترشيد 


والدراسة المتانية لكل العروض ومراعاة الاطر القانوند 
والمحاسيية والفنية والادارية قبل اتخاذ اي قرار؛ وتمثل 
آلية عمل اللجنة نموذجا من التعاون بين مختلف الوزارات 


والهيئات المهتمة بالعمل السياحى في القطاعين الرسمى 
والخاص. 
من ابرز ثمار الجهود الترويجية المصرية خلال 


الان ونتيجة لحرص 


ام قوسد 


5-5 
بالفعل وانتهت معه ظاهرة موسمية السياحة. 


ويجب ملاحظة ان مردود خطة التتشيط لايقاس فقط 
بتطور الحركة السياحية الوافدة وآئما ايضا بْما تدره 
التدفقات السياحية من حصيلة النقد الاجنبى وصلت الى 
مليار دولار عام 14/84 وفقا'للبيانات المنشورة من 
البنك المركزى المصري المتحفظة. 1 


والتاثير الايجابى 


التأثيرات الاقتصادية الاخرى التي تمتد لتشمل مختلف 
القطاعات سواء بشكل مباشر من خلال الاتفاق الاولى 
للسائحين اى بشكل غير مباشر من خلال الدررات المتتالية 
للانفاق فصناعة السياحة يرتبط رواجها برواج 7١‏ 
صناعة وخدمة مغذية ومكملة «في دراسة حديثة لنظمة 
السياحة العالمية» فضلا عن الانفاق الذي لا يحتسب فى 
الدخل السياحي رغم أنه نشاط سنياحي بحت والذي 
تبرز اهم اشكأله فى الايرادات الثاتجسة عن سفر 
السائحين الاجائب على طائرات المؤسسة الوطنية للطيران 
ورسوم تأشيرات الدخول لهم والاستثمارات الاجند 
اللباشرة فى مجال التنمية السياحية المصصرية؛ وانفاق 
المصريين المقيمين والعاملين فى الخارج والذين يزددين 
الوطن وتصنف هذه الزيارة على انها سياحة وفقا لمنظمة 
السياحة العالمية . والذي يختلف تماما عن تحويلات 
العاملين فى الخارج: وذلك بالاضافة الى العبء الضريب 

الذي يتحمله السائح وتشير احدى الدراسات الاتتصادية 


السياحة والاسكان 
ف مصر : عام 


مجلة الاهرام الاقتصادى 


التى أجراها المجلس العالمى للسياحة والسفر 6++/لا 
الى ان /5١,7‏ من اجمالى انفاق السائع الزائر الى 
مصسر يظهر في شكل ضصرائب ومن ثم يمكن تقدير 
الحصيلة الضريبية الناتجة عن انفاق السائحين نقط 
خلال العام المالى 6/44؟ بقرابة 77٠‏ مليون دولار اي 
أكثر من ”, ؟ مليار جنيه مصرى . 1 

ولكفالة الاستمرار الايجابية السابقة وسعيا 
وراء زيادة نصيب مصر من حركة السياحة الدرلية 
وعائداتها المتنامية في الالفية الجديدة, وضعت الوزارة 
خطة للتنشيط والترويج السياحى لعام ٠٠٠١‏ ترتكز على 
4 محاور اساسية وهى: 

الاتحقيق نمو مطرد في حجم الحركة السياحية الوافدة 
من الاسواق المستهدفة وكذا من الطاقة الفندقية المضا: 
لتحقيق التوازن بين العرض والطلب يقدر ب 8/ سنويا 
بالمقارنة بعام 44 وترتفع نسبة النمى فى اعداد السائحين 
والطاقة الفندقية الى ؟١١/‏ بعد تنفيذ القرارات بالفة 


الحيوية والايجابية التى تفضل السيد رئيس الجمهورية 
باصدارها فى الاجتماع الذي عقد بتاريخ ١؟‏ يناين 
الماضى والتى سوف يحقق تنفيذها الدتيق . 
لهذه الصناعة الاقتصادية الهامة. 

الافتح مزيد من الاسواق الجديدة الواعدة الى جانب 
استمرار الجهود الترويجية فى الاسراق التقليدية مع 
التركيز على الشرائح السياحية ذات الدخل واميلٌ 
الانفاقي المرتفع, 

لارلتحقيق هذا الفرض يجري العمل فى الترويج 
للانماط السياحية الجديدة مثل مسار الغائلة المتدسة 


يب للسياحة الدينية وسياحة 
المؤتمرات والمعارض الدولية والسياحة العلاجية والبيئية 
والصحراوية والرياضية مثل الجولف وسباق السيارات . 
#ااثراء الاجندة السياحية المصرية بأحداث جديدة 
واستمرارية الترويج لها فى الخارج فمع التنافس الشديد 
بين المقتاصد السياحية؛ اصبح نجاح الدول فى تحقيق 
الانطلاقة السياحية مرهونا الى حد كبير بفعاليات خطط 
التنشيط السياحي كمنظومة متكاملة ترتكز على الرئى 
الواضحة لاهداف الترويج السياحى؛ والتحليل الموضوعى 
للاسواق والشرانع السياحية الستهدفة؛ والتخطيط 
العلمى لمفردات وعناصر التنشيط السياحى وأ 
الجيد للادوات الترويجية بالمواسة لطبيعة كل سوق 
والمتابعة والتقييم الستمرللمرود الاتتصادى لخطط 
التنشيط وهكذا فإن مايردده البعض من انه لم يتم ترويج 
وتعريف كاف بالخصائص المميزة للمنتج السياحي 
الملصرى؛ يكشف عن بعد صارخ عن متابعة مايجرى ومن 
المؤكد أن ذلك لا يمكن ان يكون صادرا عن الاتحان 
المصرى للغرف السياحية؛ لان رئيسه ورؤساءالغرف 
سيد 


الرئيسية اعضاء دائمون منذ عام 44 فى اللجنة العليا 
للتنشيط والترويج والتسويق لمصر سياحيا ويعرفون تماما 
حجم الجهد والتكلفة والدراسة الهنية المحترفة التى يتم 
بها هذا الترويج الواسع. 


دلزمه- 


عصام رفعت 
رقم الع 1 1 


لل كن 


السياحة وائدخل القومى 


عصام رفعت: لماذا لاا تصبح السياحة 
هى المصدر الاول للدخل القومى المصرى 
مثلما يحدث فى كثير من بلاد العالم 
السياحية التى لا تتمتع بنفس عناصر 
الجذب السياحى المصري؟ 
© © الدكتور ممدوح البلتاجى: بالنسبة للدخل 
السياحى كمصدر من مصادر الدخل القومي: 
أود ان اوضع إن السياحة على المستوى الدولى تعد 
من الصناعات الرئيسية المولدة للدخل مع ما يترتب على 
ذلك من تحسين وضع ميزان المدفوعات عن طريق زيادة 
حصيلة الدولة من النقد الاجنبى نضلا عن قدرتها على 
توفير العديد من فرص العمل كما ان السياحة تعزز جهود 
التنمية الاتليمية بفتح مجالات جديدة للنشاط السياحى 
على المستوى الاقليمى مما يدعم اقتصاديات الاقليم ككل 
بالاضافة الى ذلك فانه لا توجد سقوف علي نماء صناعة 
السياحة علي العكس من الصناعات الاخرى وبديهيا 
تحتل السياحة مركزا متميزا فى.الاقتصاد العالمى 
والسياحة المصرية تتمتع بكل السمات السنابقة فهى تحتل 
مابين المرتبة الاولى والثانية بين مصادر الدخل القومى من 
العملات الاجنبية فضلا عن انها تساهم بنسبة تتراوح 
مابين 1١‏ و ؟1 / من ال 907 الثاتج المحلى الاجمالى. 
حيث وصل الدخل السياحى المصرى الى اكثر من 14 
مليارات دولار في عام 44 وفق تقديرات البنك المركزى ٠‏ 
وتساهم الإيرادات السياحية بحوالى من 76 ٠؟/‏ فى 
سد العجز في الميزان التجارى المصريء وقد حقق 
النشساط السياحي معدل نمو يفوق اضعاف المعدلات 
العالمية كما يفوق ضعف معدل النمى فى الاتتصاد 
المصرى العام حيث وصل معدل النمو فى النشساط 
السياحى الى ١١‏ خلال الفترة من 517 1445 وفى ظل 
التوجه العام نحر زيادة الصادرات تعد السياحة صناعة 
تصديرية تتمتع فيها مصر بقدرة تنافسية وميزة نسبية 
عالية ريما لا نتمتع بمثلها فى بقية صادراتنا السلعية ار 
الخدمية. 


احتياجات القطاع السياحى 


عصام رفعت: ما المشاكل التى تواجه 
القطاع واساليب التصدئ لها؟ 
© © وزير السياحة: يجب ان ندرك ان الحصاد 
الكبير الذي حققته السياحة المصرية والخاص بالاقتراب 
من خمسة ملايين سانع يمثلون مختلف الجنسيات 
الاجنبية, يدق فى نفس الوقت جرس انذار كنا اول من نبه 
إليه فبقدر ما تشير اليه الطفرة الحالية فى الحركة 
السياحية الوافدة من مؤشر ايجابى قوى بقدر ما تطرح 
احتمالات التكدس او الاختناقات التى قد تؤدى الي نتائج 
عكسية وتحول دون تكرارية الزيارة لبلادنا اذا ما 
تقاعسنا عن مواجهتها. 
ومن ثم يقتضى الحفاظ على الطفرة التى تحققت في 
انهاية الآلفية الاضية التحرك جديا لتلبية مجموعة من 
الاحتياجات الضرورية والهامة حتى تكفل لمصر نصيبا 
عادلا من حركة السياحة العالمية ودخلها الونير يما 
يتوافق مع ما نمتلكه من ثراء وتنوع وتحديث وتفرد فى 
المنتج السياحى المصرى وتتمثل تلك الاحتياجات فيما 
أ 


تحقيق أضافات متتابعة فى الطاقة الفندقية لمواكبة 
زيادات الطلب فقد وصلت الطاقة الحالية الى ”4 الف 
غرفة ومازالت مصر بعيدة تماما عن نقطة التشبع ونسعي 
الي تحقيق التوازن فى معدلات النمو في مجال التنمية 
3 «جانب العرض بزيادة الطاقة» مع معدلات 


السياحة والاسكان 
ق مصر : عام 


مجلة الاهرام الاقتصادى 


فى الطلب دزيادة اعداد السائحين» 
- الارتقاء بالبنية الاساسية الخادمة للمشروعات 
السياحية وخصوصا الطرق وشبكات المواصلات 
والاتصال. 
تطوير المنافذ عامة «نقاط الوصول لمصرء لاسيما 
اللطارات القائمة والجديدة وتلك التي تحتاج الى توسعات 
وعمليسات تطوير خاصة مطارات الغردقة والقاهرة 
والاقصر وشرم الشيغ لمواجهة اية اختناقات قد تبدد ني 
حالة استمرارها بالاساءة لسمعة مصر السياحية. 
. العمل علي زيادة الحركة الجرية الناقلة للسائحين 
المصر فالنسبة الاكبر من زائرينا يفدرن جوا. 
كفالة الاستمرار لحالة الاستقرار والامان الساندة 
والتى تعتبر شرطا لازما لاستمرار الانتعاش السيا. 
. مراصلة الجهود الترويجية رالتنشيطية الخارجية 
٠‏ المخططة بشكل علمى على النحو المطيق منذ عام 1544 
فى اطار صيغة مشاركة بين القطاع السياحي الحكومى 
والخاص. 
الحرص على جودة الخدمات القدمة للسائحين 
والارتقاء بها ( التدريب . التكنولوجيا . الرت 


ملائمة في اطار اليات السوق تحقق الميزة التنائسية 
وتتجنب الهبوط غير المبرر» او الارتفاع الحاد المفاجى. 
لتلك الاسبعار. 
تحقيق التنسيق والتعاون بين مختف الوزارات 
والاجهن: المعنية فى مجالات التراخيص والرقابة على 
المنشات الفندقية والسياحية 
بالوعى السياحى العام بين 
مستويات قياداته ان 
وقد اصدر الرئيس مبارك الصديد من القرارات 
والتوجيبات التى تلبى عددا كبيرا من احتياجات تلك 
الصناعة الواعدة؛ وسيكون لتنفيذها القضاء على كثير من 
معوقات النشاط السياحى. فبالفعل السياحة المصرية 
احتضانها فهي امل مصر فى اقتصاد اقترى 
وتوفير مئات الالوف من فرص العمل لشباب مصر 
الشاغل الاول لرئيس الجمهورية ولكى تصبع صناعة 
السياحة استراتيجية مصر يحتاج ذلك الى تدعيم وتعزيز 
من مختلف دوائر المثقفين واجهزة الاعلام وكافة تنظيمات 
واتحادات المجتمع المدنى فضسلا عن دور فعال لختلف 
اجهزة الدولة, » للنهوض بالوعى السياحى وخلق مجتمع 
حاضن للسياحة وفى هذا الاطار هناك دور متقدم لاجهزة 
الدولة المصرية على المجتمع المدنى, فبلا مبالغة لا يوجد 
زعيم مصرى اهتم بالسياحة مثل الرئيس حسنى مبارك 
من خلال زياراته لمختلف المناطق السياحية؟ وعقده 
لمؤتمرات دولية فى بعضها و متابمته الدورية لذلك 
النشاط الاقتصادى الهام ثم لايجب أن ننسى قرأ اداته 
التاريخية ‏ بالمعنى الدقيق لتلك الكلمة ‏ فى اجتماع ١٠؟‏ 
ناير الملاضي. ويجب أن ندرك جميعا أنه مع دخول العالم 
الثالثة ومايشهده من تحولات هامة قوامها التكتل 
والاندماج كمرحلة تمهيدية لمفهوم العوكة سواء على 
المستوى الاقتصادى أو السياسى أو الثقافي؛ ومع مآ 
تتوقعه الاوساط العالمية من ازدهار ملموس للسياحة خلال 
العتود القادمة فان وزار: 
للتعامل مع هذه المستجدا 8 
التحديات تتمثل في ان فكرة العولمة . وهى تختلف عن 
العالمية . تتضمن فى طياتها ادارة هيمنة 
اتتحسادية استرات للقطب الواحد الذي يسود 
حاليا علي الساحة الدولية ىم 
للدرل النامية فى العالم الثالث ان 
وتنبه الى مخاطر اللستقبل والاهم أن ت 


تستعد لمواجبة هذه 
الخاطر من خلال التنمية السيلة والسمي للدخول في 
تكتلات اقليصية والا, 


5-50-5525 


عصام رفعت 


رقم العسدد: 155 


كن 


اي العمل بحرية كاملة يسوجب الاتفاق 
اذا لم يرتق مسنوى الخدمات التى تقدمها فنادقتا 
وشركاتنا الى المقاييس العالمية فسيحدث انكماش 


لمشروماتنا السياحية وريما اندثار لبعضها. 

ايضا يجب مراعاة ضرورة الحفاظ على البيثة فالنشاط 
لان المتشر بين 
والثقانية فاذا حدث اهدار لها 
فسوف يكون هو اسسر الاول ومع ذلك ققد نحذر من 
الخلط بين حماية البيئة من اجل كفالة التنمية المستدامة 
والتطرف ال حد حد المطالبة بحظر النشاط الانسائى الؤثر 
علي 1 الوصصول الى نقطة التوازن 


ولواجبة تحديات العولة نسعى دائما لمخاطبة شرائع 
جديدة من السائحين واستنباط اساليب وافكار قادرة 5 
التسويق والترويج السياحى واود ان اشير فى هذ 
الصدد الى ما حققته الاجندة السياحية المصرية التى 
تبنتها الوزارة من اضافة في هذا المجال كما نسعى الى 
الجتذاب شرائع جديدة مثل ذوى الاحتياجات الخاصة ان 
السنين وهى الشرائح المصروف انها من قطاعات 
السائحين القادمين بفضل اعانات الضمان الاجتماعى في 
الدول الغنية. 
رفى هذا الاطار فإن السياحة الصرية قد بلورت سبل 
التعامل مع هذه التحديات ومن 
أولا: اعطاء ارلوية لقضية الجودة باعتبارها مفتاح 
السبق في المنافسة العالمية. 
وادراكا لاممية عنصسر الجردة ققد راعت وزارة 
السياحة فى خططها لدخول الانفية | العمل على 
تطرير وتكثيف الجهود والتمويل لمواصلة تنفيذ عدة 
مشروهات بدات بالفعل. وتستهدف الارتقاء بالخدمات 
وبالوعى السياحى ومئها على سبيل المشال مشروع 
للارتقاء بمستوى العمالة السياحية؛ لان العنصر البشرى 
هو الركيزة الاساسية لذلك النشاط الانسانى ويتم تنفيذ 
هذا المشروع من خلال برامج تدريبية بالتعاون مع الاتحاد 
المصرى للخرف السياحية والصندوق الاجتماعى بالاضافة 
الى مشروع مبارك كول لتنمية الموارد البشرية فى القطاع 
السياحى وتشمل هذه البرامج جميع الشرائع والستويات 
الادارية. 
كما ان هناك هنك مشريعا للارتقاء بسستوي التعليم 
السيلض بالتعاون مع وزارة التعليم 
والجمعية اللصرية لكتاب السياحة العلمين ريشمل توي 
المناهج الدراسية, واستكمال تجهيزات الدارس الفندقية 
والسياحية. وتوفير فرض كافية للتدريب العملى لطلبة هذه 
المدارس وللفاهد اللتخصصة كما تم فى هذا الصندد 
تنظيم دورات للمرشدين السياحيين. وعدة دورات لتنمية 
القدرات فى اللفات الاجنبية واستخدام تكنولوجيا 
المعلومات لكوادر الوزار: 
هذا ونسعي يشكل دائم للارتقاء بمستوى الخدمات 
السياحية ويشمل ذلك تنويع هذه الخدمات وتحسين 
جودتها ووضع السياسات السعرية الملائعة لها وذلك فى 
ظل احترام اليآت السوق والحرية الاقتصادية السائدة. 
كما أن لدينا مشروعا قوميا كبيرا لتطوير تكنولوجيا 
المعلومات السياحية وذلك بانشاء شبكة للمعلوسات 
المركزية فى الوزارة مرتبطة يشبكات فرعية مع الهيئات 
التايعة مع مراكز المعلوصات فى الاتحاد والخرف 
السياحية؛ مع ربط هذه الشبكة بشبكة المعلومات الدولية 
18 وربط كل مكاتبنا السياحية فى الخارج 
بشبكة المعلومات الرئيسية فى القاهرة. 
ويجرى تنفيذ هذا اللشروع بالتعاون مع مركز المعلومات 


فى مصر : عام 
مجلة الاهرام الاقتصادى 


السسياحى يتم بشكل دورى تحديث مواقع السياحة 
المصرية على شبكة الانترنت بعد ان تجاوز عدد صفحاتها 
العشرة الاف صفحة. 

ومن ناحية اخرى تواصل الوزارة العمل علي نشر 
الوعى السسياحى المام من خلال وسسائل الأعلار 
الجماهيرى ويصفة خاصة التليفزيون للتوعية بالسلوك 
السياحى السليم» وخلق مجتمع سياحى حاضن للسياحة 
والحفاظ على البيئة وصيانة الموارد الطبيعية والثقافية 
بوصفيا اساس قيام واستمرار وازدهار النشساط 
السياحي اتفاقا ومفهوم التنمية المتواصلة. 


عريى أم غريى أيهما أجدربالرعاية و 


5 


عحسام رمعت: من هو السسائح الأجدر 

بالرعاية والعناية.. هل هو السسائح 

الاجنبى أم السائح العربي الذى ينفق 
ل 


© © الدكتور ممدوح البلتاجى: دعنا نتفق على ان 
السباحة نشاط انسائى دولى لا تعرف التفرقة بين 


الجنسيات ومصر ترحب بالسائحين من مختلف الثقافات 
واللغات والاعراف فمصر كانت دوما ارض التسامح 
والسلام واللجوء ولم يكن الشعب المصصرى علي مسر 
العصور معزولا عن «الآخرء وانما دائما يجيد التعامل 
مسه؛ وكل ذلك اسسهم في تشكيل المضارة المصسرية 
الراحدة متعددة الروافد »هذا وتحتل المجموعة الادروبية 
المرتبة الاولى فى قائمة الدول المصدرة للسياحة المصرية, 
تليها فى المرتبة الثانية اللجموعة العربية ونقوم فى تلك 
المجموعتين بحهود ترويجية مكثفة ونحرص على تقديم 
خدمات سياحية مناسبة من اجل زيادة الحركة الوافدة من 


سوق 

ربالنسبة للسياحة العربية البينية تحديدا اود ان ازكد 
انها فسرورة حتمية ولابد من تضافر وتكامل كل الجهود 
لتمزيزها وتطويرها حيث يسهم ذلك اذا اضيف اليه 
الترويج العربى المشترك لجذب مزيد من حركة السياحة 
العالمية الى الاقليم العربي فى تعزيز اقتصاديات السياحة 
العربية نفسها من جهة وفى حصول الدول العربية على 
حصة اكبر من حركة السياحة العالمية من جهة أخرى, 
كما ان السياحة البينية العربية تسهم فى تقوية الروابط 
العربية ثتافيا وحضاريا واجتماعيا واقتصادياء فهى 
تشكل !4/ من حجم السياحة العربية في حين ان 
التجارة العربية البينية تشكل 5/: فقط من حجم تجارة 
العرب ونتطلع الى امزيد لان الاتليم العربي يقدم تكاملا 
سياحيا فريدا سواه من حيث الموروث الحضارى والثقافى 
والدينى الضخم او من حيث التنوع الطبيعى والبيئى ‏ 
ويكفى عدم الشعور بالغرية عند انتقاا 
وائنا جميا محل ترحيب. وهو ما لا يتوافر مناطق اخرى. 

واتطلاقا من ان السياحة هى احد الروابط المهمة بين 
الشعوب العربية فقد رفعنا في مصر هذا الشعار ونضع 


السياحة العربية على راس ارلوياتنا والسائح العربى مو 
الاطول اقامة؛ والاكثر انفاقا وقدمنا مجموعة كبيرة جدا 
من التسهيلات سواء على مستوى المراققين وإلغاء بعض 
التأشيرات وتسهيل الدخول وتملك العقارات قى مصر 
ونمط العمارة في القرى السياحية التى تراعى اعتبارات 
الحميمية للاسرة العربية وتقاليدها الراسخة وتلك كلها 
كانت مطالب من الاخوة العرب عندما قمنا بعمل قوافل 
سياحية زارت كثيرا من الدول العربية وبدون مبالغة فان 
مصر فى بيت ومقصد الاشقاء العرب 


عصام رفعت 


155+ 


قا 


وبمعدلات غير مسبوقة فى كل 
تاريخ السياحة المصرية؛ حيث 
اتتربنا من خمسة ملايين سانع 


عصام رفعت: ما هى محضلة السياحة 
خلال العام الماضى من حيث عسدد 
السائحين ونسبة الاشفال فى الفنادق 

والقرى السياحية؟ 
© © الدكتور ممدوح البلتاجى: حققت السياحة 
المصرية خلال عام 14 طفرة 
الوافدة والليالى السياحية والدخل المترتب عليها, 


ماوت 


محصلة السياحة 


على صعيد الحركة 


واكثر من ١١‏ مليون ليلة رمن 
التوقع ان تصل العسائدات 
السياحية الى اربعة مليارات دولار 
و تلك جميعها بلا مبالغة ارقام 
تفوق معدلات النسو فى السياحة 
اللصرية اضعاف المعدلات المناظرة 
على المستوى الدولي. وخلال شهر 
ديسمبر 44 تحديدا كان هناك 
تراجع فى حركة السياحة والسفر 
العالمية, وبالنسبة لمصر رغم ان عدد 
السانحين الوافدين جاء اقل من 
المستهدف, الا ان الحركة الوافدة 
خلال ذلك الشهر تفوقت على ما 


مصر السياحية ارتفاء؟ ملحوظا خلال شهر ديسمير »5 
تجاوز في معظم تلك المناطق ما تحقق فى الشهر امناظر 
من الاعوام السابقة وتراوحت نسب الاشغال بين 84/ ذ 
البحر الاحمر و 45/ فى الاسكندرية «نظرا لطبيعة الموسم 
الشستوىء ويفسسر التسراجع المحدود خلال شهر 
ديسمبرا ماضي مجموعة من الاسباب المنطقية بعضها 
دولى عام والبعض الاخر خاص بمصر فقط ومنها ما يلى: 

#االتحذيرات الاسريكية, ذات الاصداء العالمية من 
عمليات ارهاب دولى شاملة مما ادى الى احجام العديد 
من السائحين عن التنقل بصفة عامة خلال النصف الثاني 
من شهر ديسمبرء 

#الظاهرة الدولية العامة الخاصة برفع اسعارالاقامة 
بصورة مبالغ فيها فى الفنادق والبرامج السياحية على 
مسترى العالم بما فى ذلك مصر المرتيطة بأعياد الميلاد 


٠‏ وبداية القرن الجديد رالألفية الثالثة 


الامشكلة التكدس فى بعض المطارات المصرية والتى 
أصبحت ملحوظة فى ١‏ 3 


التليفزيونية والمقالات الصحفية العالمية. 

محصلة السياحة المصرية خلال العام 
الماضى العام الفاصل بين الفيتين من الزمان؛ تعد 
محصلة طيبة للغاية, مما يعد ختاما جيدا للالفية الثانية , 
وتؤكد ان مصر اصيحت تمتلك صناعة سياحة حديثة 
ومتكاملة وراسخة الجذور, قد تمرض نتيجة تأثرها 
باحداث خارجة عن ارادة القطاع السياحى؛ ولكنها ابدا 
لن تموت بل وتخرج من انجساز الى انجاز اكبسر. 


محمد رياض 


ا 


لد لفن 


قضايا و اراعء 
الجمعة 13 من ربيع الأول ١547١‏ ه 16 يوئيو 2000 السنة 74١-العدد‏ 41465 


مقترح لحل مشكلات التكدس في القاهرة ومركزيتها 
بقلم : د. محمد رياض 
استاذ الجغرافيا بداب عين شمس 


الفرضية الوائّعة 
القاهرة الكبري مدينة مكدسة بالسكان ؤمركزية الحكم وطبقات التاريخ؛ علي مدي ألف 
عام؛ وهي فوق هذا مكدسة بكل أشكال الخدمات وكل أشكال الترفيه؛ وكل اشكال 
المؤسسات التعليمية والتدريبية والاعلامية والسياحية؛ وكل أشكال الهيئات الدولية 
الممثلة في مصرء وفيها يتركز الأحسن النسبي من البنية الأساسية من طزق وخطوط 
المياه والصرف الصحي والكهرباء والغاز الطبيعي والاتصالات المحلية والدولية 
والعالمية. كل ذلك في مساحة من الأرض لاتزيد كثيرا علي نحو ألف كيلومتر مربع ‏ أي 
ما لا يتجاوز جزء واحدا في الألف من مساحة مصر. في هذا الحيز المحدود يعيش نحو 
مليون شخص يزيدون بصفة مستمرة بالهجرة الدائمة من ريف مصر والهجرة12 
اليومية لأصحاب العمل والعاملين من وإلي القاهرة؛ لهذا كله فحركة الانتقال فيها فوق 
احمال الطرق التي لم تكن مبنية لهذا الكم المتزايد من السيارات العامة والخاصة؛» 
وبخاصة في مناطق مركزية مثل أحياء الوزارات( لاظوغلي ‏ القصر العيني والعباسية . 
مدينة نصر) والجامعات( عين شمس والقاهرة والأزهر والأمريكية) وتجارة الجملة( 
منطقة القاهرة الفاطمية) وأسواق القاهرة الكبري في وسط البلد وفي الأحياء الشرقية( 
مصر الجديدة ومدينة نصر)» والغربية( الدقي والمهندسين والجيزة)؛ والجنوبية( المعادي 
وحلوان). وهناك أيضا مناطق الانتاج الحرفي ونصف الآلي في الجمالية وباب الشعرية 
وبولاق والسبتية والخليفة والبساتين» ويمكن الافاضة ولكن المقام لايسمح. 


حلول مقترحة 

هناك ثلاثة حلول اساسية هي: 

4 نقل العاصمة السياسية الي مكان ما خارج القاهرة لتخفيف الضغط وعوامل الجذب» 
ولكنه حل لايرضي الجميع من حيث العلاقة العاطفية بين القاهرة ومصر والقاهرة والعالم 
العربي» والقاهرة وبقية العالم» والقاهرة والتاريخ. وهو لايرضي الجهات المالية لما 
يقتضيه من أموال هائلة؛ برغم الأموال الضخمة التي انفقت علي انشاء المدن الجديدة؛ 
الكنها لم تؤد الي تخفيف الضغط علي القاهرة؛ وأخيرا هو لا يرضي جميع العاملين في 
شتي اشكال الوزارات والادارات والهيئات والمؤسسات العامة والخاصة لما في القاهرة 
من أشكال حياة جيدة ونوعية متميزة وخدمات وتعليم وعلاج وترفيه..الخ. 

2 تقسيم القاهرة الكبري الي عدة محافظات بدلا من محافظتين؛ بحيث تقتصس محافظة 
القاهرة علي الأقسام الوسطي من باب الحديد الي السيدة زينب؛ ومن بولاق آلي الآزهرء 
وتكون محافظة القاهرة الشمالية من أقسام تشمل شبرا الخيمة وجميع أقسام وأحياء 
شبرا والشرابية والزاوية الحمراء» ويمكن تسميتها محافظة شبراء وتشمل محافظة 
القاهرة الجنوبية المنطقة من مصر القديمة والخليفة الي حلوان والتبين؛ ويمكن تسميتها 
محافظة الفساط ‏ حلوان أو الفسطاط فقط؛ وتشمل محافظة شمال شرق القاهرة الأقسام 
من العباسية الي مدينة السلام المتمحورة حول طريق جسر السويسء ويمكن تسميتها 
محافظة أوون الاسم التاريخي لمدينة العلم في عين شمسء مثلها في ذلك مثل الأسماء 
التاريخية السابقة: القاهرة والفساط وشبواج أما محافظة شرق القاهرة فتشمل مصر 


محمد رياض 
فى مصر : عام رقم العدهد: للف 


الانترنت 


كاطلكلد د" 


ما يسمي الأن القاهرة الجديدة 
افظة الجيزة من محافظتين هما 


الجديدة ومدينة نصر ومنشاة ناصر والامتداد الشرقي الي 
التي تصلح اسما لهذه المحافظة؛ وبالمثل تتكون محافظة 


١ 5-2 0‏ المناقة من المليل الي الهرم ومن المنيب الي الأورمان؛ وتشمل 
باب من بولاق | الى الوراق ومن الثيل خ 8 
الاسكندرية الصحراوي” ق الاكرور الي الوراق ومن النيل غربا الي طريق 
وهذا الحل غرضه الأساسي ليس زيادة الوظائف 
٠م‏ المحافظات المقت حة م", حس: الادا 5 
ومتناسب السكان؛ فمحافظة القاهرة سوف تضم ثلاثة أرباع المليون شخصء وشبرا 
مليونا وثلاثة أرباع المليون؛ والفسطاط مليونا وثمانمانة ألف شخصء وأوون تصبح 
أكبر المحافظات عددا بنحو مليونين وثلث المليون شخصء وتصبح محافظة القاهرة 
الجديدة أكبر المحافظات مساحة؛ تحسبا للامتدادات المدئية المستمرة حول الطريق 
الدائري في قطاعه الشرقيء لكنها حاليا تضم 775 ألف شخصء وتضم محافظة الجيزة 
نحو المليون وامبابة مليونا وربع المليون. 
وليس من المعقول أن تتعامل محافظة القاهرة الحالية مع ثمانية ملايين شخص وان 
تتعامل محافظة الجيزة الحالية مع نحو مليونين ونصف المليون في مدينة الجيزة وحدهاء 
فضلا عن سكان القري والمدن في بقية أجزاء المحافظة؛ والمقصود بالتعامل هو حمل 
أعباء ومشكلات الحركة والانتقال وتحسين الطرق وامدادات الماء والكهرباء وتحسين 
الخدمات التعليمية والرعاية الصحية» وتنمية المناطق السكائية المتقادمة واحلالها 
بخطوط تنظيم جديدة واشتراطات بناء مناسبة؛ ومعالجة المواقف المتازمة في الأحياء 
العشوائية وما تثيره من مشكلات اجتماعية واقتصادية وصحية وأمنية. 
3- الحل الثالث الذي ربما كنت أكثر اليه ميلاء هو الابقاء علي الأوضاع الحالية مع 
بعض التغيير في جاذبية التكدس والحركة والهجرة؛ وذلك باتباع وسيلة التخفيف الجزئي 
من الوزارات والادارات وتوزيعها علي بعض المدن المصرية من أجل تنمية تلك المدن 
أيضا. وهذا الحل يعتمد علي تفكيك المركزية المكانية للقاهرة وليس تخفيف المركزية 
المصرية المتشددة . وان كنا نامل في ذلك أيضا. والكثير من دول العالم المتقدم تنئهج 
هذا النهج لتخفيف الضغط السكاني وضغوط الحركة عن العواصم بشكل نسبي؛ ففي 
ألمائيا علي سبيل المثال تتوزع الوزارات بين برلين( الرئاسة ‏ المستشارية ‏ المجلسانٍ 
النيابي والاتحادي ‏ الخارجية ‏ الداخلية - النقل..الخ)؛ وفي بون وزارات الدفاع والصحة 
والبيئة والتعليم والبحوث..الخ؛ البنك المركزي في فرانكفورت والمحكمة الدستورية العليا 
والمحكمة الاتحادية في كارلسرو؛ ومحكمة العمل في ارفورت وهينة المحاسبات في 


بتعدد المحافظات» وانما تمكين أجهزة 
٠‏ التفاعا؛ مع ه اق محدهد المساحة 


ويقتضي هذا المبدأ التنظيمي اذا أقر توزيع الوزارات والادارات ‏ علي سبيل المثال وليس 
الحصر ‏ علي النحو الآتي: 


القاهرة: تختص بمقار رئاسة الجمهورية والمجالس التشريعية ورئاسة الحكومة وعدد 
من الوزارات كالداخلية والخارجية والاتصالات والتعليم والطيران والمحكمة الدستورية 
العليا والبنك المركزي وجهاز المحاسبات. 
6 أكتوبر: وزارة البحث العلمي؛ وزارة الإعلام. 0 
الاسكندرية . برج العرب: الجمارك والنقل البحري والتجارة الخارجية والاقتصاد. 
طنطا: النقل الحديدي والشئون الاجتماعية وجهاز التنظيم والادارة. 
السادات: وزارة الزراعة والاستصلاح الزراعي. 
المنصورة: العمل والجهاز المركزي للإحصاء. 
المحلة: وزارة الصناعة. 
السويس: وزارة البترول والمناجم. 1 
اسيوط الجديدة: محكمة الجنايات العلياء وزارة العدل» مصلحة الشهر العقاري. 
بني سويف الجديدة: الجهاز المركزي للمحاسبات؛ وزارة المالية؛ الضرائب. 
ادواسطة غرب( علي الطريق الصحراوي للصعيد): وزارة الدفاع. 


اسم كاتب المقال : محمد رياض 


فى مصر : عام رقم العهدد: 455 


الانترنت تاريخ الص ور: لالط ا كك 


الآقصر: وزارة السياحة. 

قنا: وزارة ««الاسكان»» والتعمير. 

الغردقة: وزارة شئون البينة. 

أسوان: وزارة الطاقة الكهربائية؛ وزارة الري. 

إن تركز الوزارات والادارات في القاهرة كانت ضرورة تمليها مقتضيات القرب المكاني 
نتيجة شكل المواصلات والاتصالات الماضية. ومع ضيق المكان المركزي للحكومة في 
لاظوغلي حدثت هجرة لبعض الوزارات المستجدة أو الوزارات التي تقسمت الي عدة 7 
أجهزة ووزارات» الي مناطق بعيدة عن القلب الوزاري القديم في اتجاه العباسية ومدينة 
نصر وفي اتجاه امبابة والجيزة. وهذه الهجرة في حد ذاتها مؤشر ودليل علي إمكانية 
بعثرة الوزارات والادارات علي مسافات متبادعة ومع ذلك لا تخل بالأداء الوظيفي 
المطلوب. : 

واليوم؛ ونحن نملك وسائل اتصال لم تكن متوافرة من قبل؛ وعلي رأسها اتصالات شبكات 
الحاسب الآلي والبريد الالكتروني والفاكس؛ أصبح بالإمكان عمل الوزارات عن بعد مثل 
الاستشعار عن بعد؛ فلا خوف اذن علي المركزية والرقابة علي حسن الأداء. 


علي ان دلك يفتضي تفنيه جديدة في استخراج المعاملات بدلا من ضرورة التوديعات 
وخاتم النسر وحضور المتسلم بنفسه؛ وسياحته بين المكاتب والطوابق والكثير من 
الدورة الورقية والبيروقراطية؛ لحل ذلك لا تجهن كل أجهزة الكمبيوتر بإصدار المعاملات: 
وانما جهاز واحد في الادارة هو الذي يصدرها وعلي ورق به علامة مائية لشعار النسرء 
وبالتالي يمكن التحكم بنسبة عالية من الدقة في صحة هذه الاصدارات بدلا من تلال 
القضايا في المحاكم المختلفة. 

ويقتضي هذا أيضا أن تكون للوزارات والادارات في القاهرة والمدن الأخري مكاتب 
اتصال متعددة علي نسق مكاتب وزارة الخارجية المنتشرة في أنحاء القاهرة وعواصم 
المحافظات. يقدم الطالب طلبه ويمكن أن يحصل علي مبتغاه في مدة يوم أو أكثر حسب 
نوع الطلب وما يقتضيه من إجراءات بحثية. 

وكذلك يقتضي تحديد موعد ثابت لاجتماع مجلس الوزراء مرة كل أسبوعين أو كل شهر 
حتي يكون هناك تفرغ كامل لشئون الوزارات؛ مع وجود مكتب للوزير في القاهرة 
لمباشرة الأعمال المشتركة مع وزارات مختلفة» وفي الوقت نفسه يكون هناك وكيل دائم 
للوزارة للتنفيذ العملي لسياسة الوزارة. 


هه 


أ الموضوع الرئيسى : السياحة والاسكان اسم كاتب المقال : محمد رياض 


ل ين 


الموضوع الفرعى : فى مصر: عام رقم العدد: 6 
الملدر: الانترنت تاريخ المدور : ملك كن 


وأخيرا يقتضي هذا برمجة الملفات وتدريب الموظفين علي هذا النوع من العمل 
الالكتروني؛ والتدريب ليس عملية شاقة؛ ففي خلال نصف سنة أمكن للبنوك التعامل مع 
السحب والايداع في أقل من دقيقة زمن. أما برمجة الملفات فهي العمل الأصعب؛: ولكن 
لاشك أن هناك برامج جاهزة كل منها يستوعب احتياج وزارة أو ادارة» مع إمكانية 
تطويع البرمجة حسب مواصفات العمل في وزارة أو هيئة أو ادارة. 

وكل هذه أشياء ليست موجودة؛ بل هي قائمة تستخدمها وزارات عدة مثل الداخلية 
وأجهزتها كالجوازات والرقابة أو الري أو المحافظات؛ فضلا عن البنوك؛ وفي كل وزارة 
ومعهد وجامعة وحدة كمبيوتر علي الأقل؛ وفي الكثير منها ما يسمي وحدة نظم 
المعلومات الجغرافية سواء بالاسم أو بالفعل. 

ما أحوجنا الي النظر مليا في هذه المقترحات التي هي عبارة عن مؤشرات إطار عملي 
للحكومة المصرية يمكن صقله وتعديله بواسطة المختصين من أجل: 

(1) أن نواكب مقتضيات الأمور والتوازن بين هيئات تستخدم تكنولوجيا الاتصال وهيئات 
أخري تسير علي نمط كاتب الدوبيا الذي كان سائدا في القرن الماضي ومازالت له ذيول 
في هيئات ووزارات مختلفة. 

(2) إحداث الخلخلة المطلوبة في التكدس الاداري والحكومي في القاهرة من ناحية؛ 
والمساعدة علي تنمية المدن المصرية خاصة الجديدة؛ بدلا من وقوعها دائما في ظل 
الحكومة القاهرة في القاهرة. 

(3) تنفيذ هذا الاقتراح الثالث سوف يتم بالتدريج حتي نتبين أوجه الصلاحية ونتفادي 
أخطاء تنفيذية قد تسبب مضيعة لحقوق الناس. 


ديروت 


السياحة والاسكان 


اسم كاتب المقال : على رافت 
الموضوع الفرعى : فى مصر : عام رقم العهدد: 4 
الآنتولت 200110 


قضايا و اراء 


الجمعة 13 من ربيع الأول ١41١‏ ه 16 يونيو 2000 السئة ١١4‏ -العدد 41465 


النسيج العمراني قبل العمارة 
بقلم : د. علي رآفت 
أستاذ العمارة ‏ جامعة القاهرة 


ما يجري ««في»» النسيج العمراني للقاهرة الكبري يعد ت تشويها علي مستويات وأشكال 
مختلفة» فبالنسبة لقاهرة المعز يجري بناء عمارات عالية بالوان مزركشة ««في»» 
مناطق تاريخية ‏ كما جري إقامة الكباري العلوية الحديدية بنسيج غريب تماما عن 
النسيج السائد ««في»» المنطقة وهو الإسلامي المملوكي الحجري والمحال التجارية 
داخل المبان وعلي الأرصفة التي اختفت منها الأشجار كما حدثت امتدادات من مباني 
جاهزة حديثة كادوار عليا لمبان كلاسيكية تقليدية قديمة. هذا التغيير حدث أيضا 
««في»» أحياء جاردن سيتي والزمالك والعباسية والمعادي التي كانت تتمتع بنسب 
عالية من الحدائق وكثافة سكانية قليلة مع غني كبير ««في»» النواحي الجمالية. 

كما تتميز القاهرة بشواطيء طويلة علي نهر النيل ‏ هذه الشواطيء تم تطويرها 
والمحافظة عليها ««في»» منطقة الكورنيش الشرقي وعلي الشاطي م الغربي من حديقة 
الأندلس إلي كوبري أبو العلا مانحة اياها نسيجا مريحا من ساحات للتمشية والجلوس 
الخارجي. وقد تم عبور هذه المساحة الغربية بكباري لمراكب ثابتة لكازينوهات ؛ ومطاعم 
المتعة فقدت تماما علي شاطيء النيل بالجيزة» حيث تنتشر النوادي والمراكب مباشرة 
علي الثيل ضاربة بعرض الحائط ضرورة ألا يرتفع أي سور مقفل عن مستوي الرصيف 
بأكثر من مترء حتي يتيح للمارة فرصة للتمتع برؤية النيل باتساعه كاملا للشاطيء الآخر 
وما يجري ««في»» طوله من أنشطة بحرية ورياضية كما حدث تشويه بصري وسمعي 
بالحفلات الصاخبة التي تجري ««في»» هذه النوادي لتزعج سكان المباني المطلة عليها 
لآخر ساعات الليل. 

ومثل تلك المخالفات من الأمور التي يبرا فن العمارة بمفرده من هذه المسئولية ليضعها 
علي نطاق أوسع من مجرد مبني جميل أو قبيح. إذ أن المشكلة تتوقف أكثر علي 
محددات اوسع من مجرد مبني أو مدخل أو بلكونة أو عمود ولكنها تجربة متكاملة 
لشارع أو حي أو شاطيء نيل أو بحر لمدينة أو قرية تراها سائرا علي قدميك أو 
««في»» سيارة أو حتي هابطا من طائرة ولكل من هذا الطريق زمنه وبالتالي تاثره من 
تتابعات تجربة بصرية ««عاطفية»» فكرية. 

التناسق ««في»» النسيج العمراني لا يتأتي إلا بالتجانس الاجتماعي بالنسبة للحي أو 
الشارع بمعني الا تختلط ««الفيلات»» مع العمارات أو تهدم ««فيلا»» لتحل محلها 
عمارات ولتحصر ««فيلا»» لم تهدم بينها. وهذا يتم أيضا بالوعي الاجتماعي لأهل الحي 
بمسنوليتهم الجماعية مع رجال السلطة ««في»» المحافظة علي الطريق واشغالاته 
ومخالفاته البنائية. 


حرفت 


السياحة والاسكان : على رافت 


فى مصر : عام : ل 


الانترنت : لدلفلد نا 


بالنسبة للحكومة فهي مطالبة بالاستقرار ««في»» القوانين وعدم التذبذب بينها بحيث لا 
يصدر كما حدث فعلا اثنا عشر قانونا لتنظيم أعمال البناء ««في»» ربع القرن الأخير. 
وكل قانون يصرح بارتفاع خاص للمباني بالنسبة لعروض الشوارع وتتذبذب هذه 
الارتفاعات بين واحل وثلث» وواحد ونصف عرض الشارع أو الاستثناء بالارتفاعات 
بقانون الحجوم لتظهر الأبراج. وعلي الحكومة ألا تكيل بمكاييل متعارضة متعاقبة فتترك 
المباني الحكومية أو الأهلية تخالف ««في»» الارتفاعات كما حدث ««في»» مدينة 
نصر ««ومصر»» الجديدة والمهندسين ثم فجاة تطالب بهدم ما تم ««تنفيذه»» تحت 
أعين وبصر الحكومة. 

المستثمر عليه ألا ينظر إلي مصلحته القريبة مضحيا بالمصلحتين العامة والخاصة علي 
المدي الطويل. فبناء القصور بنسيج ««الفيلات»» الصغيرة متلاصقة لا يبيع القصور 
ولا حتي يبيعها بثمن ««الفيلات.»» ولكل مستوي اجتماعي نوع سكني ذو نسيج 
خاص. فالقصور والأبراج يجب أن تكون متباعدة والعمارات قد تتباعد أو تتلاصق. 


الإسكندرية أى ««في»» أي قرية ««مصرية»» ‏ نعم عليه أن يحترم طابع النسيج 
««في»» هذا الحيز القوي القائم شرقيا كان أم غربيا أو قرويا. حيا كان أم شارعا أو 
حرما جامعيا ومجمعا ««ثقافيا/»» أو صحياء قصر العيني مثلا عليه أن يكبح جماح 
إبداعه قابلا للحيز المحيط كغلاف خارجي ومطور للدواخل حسب ما يراه ويتطلبه الوضع 
الانتفاعي حسب آخر تطور تكنولوجي. 

العالم كله قد قبل الازدواج بين الواجهات القديمة السائدة ««في»» الأحياء التاريخية 
والتي حرم لمسها بأي تغيير ‏ وبين التطوير للدواخل التي يبدع ««فيها»» المعماري 
أيما إبداع. أصبحنا نري ««في»» الخارج واجهات قديمة مصلوبة ويجري العمل خلفها 
««في»» مبني جديد ليلتصق بالواجهة القديمة التي يستحيل تغييرها أو تعديلها. وإذا 
كان ذلك الحال مع المباني القديمة فحدث ولا حرج علي احترام المبني المهم تاريخيا كان 
أى عصريا ذا دور مهم مثلا ««في»» تطور العمارة أو شغلته شخصية مهمة أو شاهد 
حوادث سياسية أم فنية مهمة كبيت موتزار ««في»» فيينا أى أم كلثوم ««في»» طماي 
الزهايره. ويا حسرة علي مسكنها ««في»» الزمالك الذي هدم وحلت محله عمارة 
تجارية ولى حوفظ عليه لخلدنا بها شخصيتين مهمتين الأولي المالكة وهي أم كلثوم 
والثانية المصمم المبدع وهو استاذ ورئيس قسبم العمارة جامعة القاهرة علي لبيب جبر 
أبو العمارة والتعليم المعماري ««في»» ««مصر,.»» 


35-5 


فى مصر : عام 


الاهرام 


الناس والاقتصاد- 
أثر السياهة يفوق 
البيانات المنداولة منها 


المركز المصرى للدراسات الاتتصائيّة 
يعد سلسلة 


وصدر عن المركز دراسة قيمة عن الآثر 
الحقيقى لقطاع السياحة على الاتتصاد 
المصرى. 


قطاع السياحة فى الاتتصاد الصرى 

رقسد توصلت الدراسة الى نتائج 
مختلفة تماما مما نعرفه وذلك 
باستخدامها الحسابات المفصلة رالدقيقة 
لانفاق السائحين ,الا. 3 


فى نشساطي الفنادق 
مأ بين ٠١‏ و- 17 من 


اه 


|عبد الرخمن عقل 


كنا 


والى جائب الأثر الباشير لانفاق 
السائحين الاجانب تق 


السائحين الاجانب فى عام 1541 
بحوالى ٠.1‏ مليار دولارء وهو ما 
بوازى 1١.7‏ من اجسمالى الناتج 
اللحلى لنفس العامء ويما ان نسية 
القيمة المضافة الى الطلب الاجمالى فى 
الاتتصاد تقدر بحواا 


عمل. اذا ما اضفنا الاثر غ 
لهذا الإنفاق 


اساليب القياس والتحليل ال 
استخدمها لمر ١‏ 
ااهمية قطاع السياحة على الاقتصاد 
الصرى. 1 


ر سر سطلم 


السياحة والإسكان 


فى مصر: مستقبلها 


1 _عنوان امل | كتب اقل | المصدر | انعد | اريخ | اتصفحة | 


النهضة السياحية من اين تبدأ ب اراق الأهرام وعردر ا أكثارية 
ا اا 
ا ل لي 
7 | الساحة غود قط السيال توب اوم 


1 
5 


وضوع الرئيسى : 


الموضوع الفرعى 


امس ساق : 


السياحة والاسكان 


مجلة الاهرام الاقتصادى 


زينب ابراهيم 


"57 


ا 7 كن 


السياحة والاسكان 


فى مصر : مستقبلها 


مجلة الاهرام الاقتصادى 


اكثر الصناعات توافقا مع المستجدات الاقتصادية 
الدولية(العولة: تحرير التجارة والخدسات) . كما انها 
أكشرها تعظيما للمزايا النسبية والتنافسية لمممر . 
فالسياحة صناعة ديناميكية متسارعة النمو حيث بلغ 
متوسط النمو السنوى للحركة الوافدة من عام 45 الي عام 
كك وركام 

السياحة : صناعة خدمية تصديرية بالدرجة الولي حيث 
تساهم فى زيادة الدخل القومى من العملات الاجنبية 
بجانب استبلاك السائحين للمنتجات السلعية والخدمات 
فى الداخل , بالاضافة الي انها صناعة كثيفة العمل 
فالمجرة الواحدة توفر /آر؟ فرصة عمل فى الانشطة 
الفندقية , كما انها صناعة داعمة للتنمية المكانية المتزنة 
حيث اضافت ارا/ الي مساحة المعمور المصرى من المدن 
والمراكز المتكاملة خارج الوادى وهى ايضا صناعة ذات 
علاقات ارتباطية وتشابكية قوية مع قطاعات الاقتصاد 


القومى حيث يوجد ٠‏ صناعة وخدمة مغذية ومكملة 
للسياحة حسب دراسة حديثة لل 0 

واشار الدكترر ممدرح البلتاجى الي أننا نؤرخ لبداية 
صناعة عصرية للسياحة فى مصر بعام 141 لتراكيه مع 
ولاية الرئيس مبارك .. حيث بدا استقرار السلام فلا 
سياحة بدون سلام, بجانب بداية الخطط الخنئسية 
المتتابعة مع التركيز ‏ كاولوية ‏ علي البنية الاساسية , 
وانتهاء عزلة سيناء والبحر الاحمر للتحول من ساحات 
للدناع الوطنى المشروع الي مراكز تنموية نشطة, 

وقد بدات لأول مرة عملية أثراء وتنويع اللنتج السياحي 
باضافة سياحة المنتجعات البحرية الي جانب سياحة 
الاثار » كما توالت عمليات التنويع لتشمل كذلك سياحة 
اللؤتمرات الدولية والحواقز والسقارى فى الصحارى 
والسياحة العلاجية والبيئية والاجندة السياحية المصرية. 

ومع تنويع اثراء المنتج السياحى امكن جذب شرائع 


اوسع من السائحين وتحقيق تكرارية الزيارة بالاضافة 
الى أنه ومع الاصلاح والتحرير الاتتصاد توفي المناخ 
والاطر التشريعية والتنظيمية المراتية لجذب الاستثمارات 


وأوضع انه من خلال تنويع الاسواق العالمية المصدرة 
8 خطة علمية للترويج والتسويق 


للسياحة لمصر وت 


مؤشراتها: 

ارتفاع متوسط معدل النمو الستوى لاعداد الزائرين 
خلال الفترة من 1447 1115 بنسبة /ارة/ حيث ارتفع 
عدد الزائرين من مليون زائر فى عام 44 الي ملايين 
و0١60‏ الف زائر فى عام 1555 . 

ارتفاع متوسط معدل النمو السنوى لاعداد الليالي 
السياحية خلال نفس الفترة بنسبة ارلا حيث كان 4 
ملايين ليلة سياحية ارتفعت الي 7١‏ مليون ليلة سياحية. 


٠٠ مليون دولار ارتفعت الي‎ ٠٠٠١ حيث كانت‎ ٠ 
: دولار.‎ 
الاهمية النسبية للسياحة فى توليد العملات الاجنبية‎ 
بنسبة مساهمة 55/ وتجتل مابين المركزين الاول والثانيء‎ 


خلال نفس الفترة حي 
ارتفعت الى ١.مر”ة‏ الف غرفة. 

وبالشسبة لتوزيع الطاقة الفندقية العاملة بالمناطق 
الرئيسية فقد بلغ اقصاها فى البحر الاحمر يمعدل 
٠ر11‏ الف غرفة تلتها القاهرة الكبرى بمعدل .٠ر9١‏ 
ألف غرفة ؛ ثم جنوب سيناء ٠٠؟ر/1‏ غرفة. 

وبالنسبة للوضع الحالى بصناعة السياحة قال الدكتور 
ممدوح البلتاجى تمت زيادة حصيلة الاقتصاد القومى من 
العملات الاجتبية بممدل ؛ مليارات دولار كمنا 


زادت 


ا 


مواجهة العجن فى الميزان التجارى حيث بلقت نسبتها 
تغطيه مابين 5؟/ و٠5/‏ من العجن . 

توفير فرص عمل جديدة بلغت ؟ر؟ مليون فرصة عمل 
مباشرة وغير مباشرة. 

المساهمة فى الناتج المحلى الاجمالى بنسبة /1١‏ - 17/ 
بفعل مضاعف الانفاق. 

الساهمة فى ايرادات الخزانة العامة من الضسرائب 
والرسوم بما يريو علي 11٠٠‏ مليون جنيه. 


فى مصر : مستقبلها 


مجلة الاهرام الاقتصادى 


الخطط ا مستقبلية 


واشار الدكتور ممدوح البلتاجي للخطط 
المستقبلية لعام ٠٠١5 3٠٠٠١‏ فقال : 

عدد الزائرين عام 2٠٠١‏ صلايين و 10.١‏ 
الف فرد 

عدد الزائرين عام 1٠٠6‏ 9 ملايين و..0 الف 
افرد 

عدد الليالى السياحية عام ٠٠٠١‏ 5 امليين 
و١٠‏ الف ليلة 

عدد الليالى السياحية عام 11-7٠05‏ مليونا 
و..0 الف ليلة 

عدد الايرادات السياحية عام 4.50.١‏ 
مليارات و١٠٠مليون‏ دولار 


عد الايرادات 


الف غرفة 
وبالنسبة 
للبرامج الداعبة 
تال الدكتسون 
ممدوح البلتاجى 


فى مجال تطوير خدمات النقل اليرى 


ربط مناطق التنمية السياحية الحالية والمستقبلية بشبكة 


طاريق التسيي عليه 

فى المدى المتويسط : 

طريق السويس ‏ مرسي علم ( توسعه امتداد الطريق 
من الزعفرانة حتى مرسي 

طريق الدخيلة - الفيوم 

الطريق العرضى برئيس ‏ إسوان 

فى مجال تطوير السياحة الذ 

الموقف الراهن : 75 فندقا طاقة ..ار7١‏ غحرفة تم 
ايقاف منح تراخيص جديدة رغم أن الطاقة الكلية 
المسموح بها 5٠١‏ قندق نظرا لقصور المراسى الحالية 

مسضاطر الوضع الحالى : التكدس ‏ التلوث البيئ ‏ 
الحريق ‏ امن السائحين 


فى مجال التوسع والارتقاء بخدمات 
التقل 


الاسراع بتوسيع وتطوير المطارات الحالية 
وخدماتها فى المناطق السياحية الرئيسية وعلي 
راسها الغردقة ‏ القاهرة ‏ شرم الاتصر. 

تطوير مطار سيوة لمواجبة توقعات النمى 
المستقبلية للحركة السياحية فى الساحل 
الشمالي الغربى وعمقه الصحرارى. 

التعجيل بانشاء مطارات جديدة فى المناطق 
ذات الكثافة العالية حاليا خاصة مطار جبل 


الزيت (هكم شمال الفردقة). ( أو الموقع المقترح من 
محافظ البحر الاحمر حوالى 55 ٠١‏ كم جنوب مطار 
الفردقة الحالى) ومطار داخلى بدهب ( بعد الاستقرار 
علي الموقع الملائم) ومطار بالعين السخنة(علي هضبة 
جنوب الميناء ١5 ٠١‏ كم محل دراسة حاليا). 

السماح بالطيران الاجنبى النتظم لجميع مطارات 
مصر السياحية ( دون خصم ذلك من حصته من مطار 
القاهمرة) 

زيادة طاقة الطيران الداخلى أى السماح للطيران 
الوطنى الخاص بتسيير رحلات داخلية منتظمة. 

تنويع مصادر الخدمة بالمطارات بمعنى السماح 
لشركات خدمات ارضية جديدة وتطوير الادارة والخدمات 
المقدمة فى المطارات للوصول بها الي العالمية, 

تشجيع حركة الطيران العاللمى والعارض من 
جميع الناطق السياحية الرئيسية والواعدة الي كل 
مطارات الجمهورية ( مع مراعاة قواعد تسيير الطيران 
العارض بالنسبة لمطار القاهرة) 


وفى نهاية اللقاء طلب اعضاء الاتحاد المصرى للغرف 
السياحية عدة مطالب منها : ماطلبه السيد منير غبور من 
ضرورة العمل علي زيادة جذب اعداد كبيرة من رجال 
الاعمال للعمل فى مجال السياحة من خلال تخقيض سعر 
الفائدة بنسبة /١‏ والتى تصل فى مصر الى مابين 7١7‏ 
و4١‏ فى حين أن اسبانيا والبرتغال وفرنسا تقدم الارض 
لرجال الاعمال بفا ولذلك اقترح تخفيض سعر 
الفائدة على القروض المقدمة لاستثمارات السياحية 
والمعلنة من ألينك المركزى بنسية ٠7١‏ 

وقد رد وزير السياحة فقال : قطاع السياحة اكثر 
القطاعات التى يساهم فى مشروعاتها رجال الاعمال 
والمستثمرون وخاصة فى المناطق السياحية الجديدة كما 
بلع عدد الشركات ال مساهمة فى ا مشروعات السياحية 
الجديدة وخاصة فى مجال الخدمات الفى مستثمرء 

وبالنسبة لاقتراح تحخفيض سعر الفائدة قال وزير 
السياحة: البنك هو الذى يحدد سعر القائدة وليس 
الحكومة وسوف نبحث هذا الاقتراح مع وزير الاقتصاد 
والبنرك. 188 ا 


او 


زيب ابراهيم 


الت 


لل ين 


المطلوب : 
تنفيذ خطة الوزارة فى التوسمٍ 
فى انشاء المراسى الجديدة. | 

اعادة تشغفيل هريس اسنا كما 
كان ( لمدة 74 ساعة) 

الاسراع بانجاز الهويس الجديد 
شرق اسنا 

بحث امكانية تنفيذ تفريعة بإسنا 
مماثلة لتفريعة هويس نجع حمادى 
توحيد جهات التراخيص فى لجان 
مشتركة بالتعاون مع ممثلى جهة 
الرقابة علي السياحة النيلية 
وتطويرهاء 

فى محال تطوير السياحة 
البحرية والمارينا: 

. لتنمية دخل الموانئ البحرية وتناة 
السريس والمارينا ‏ ولزيادة التدفقات 
السياحية ودخلها. 

المطلوب : 

6 الرسوم ومقايل الخدمات 
منافسة مع مشيلاتها فى مرانى 
المنطقة. 
© توخيد الجهات المتعددة فى لجنة 
مشتركة تمثل فيها تلك الجهات يتم 
حاليا اعداد دراسة تفصيلية ومقارنة 
تقدم لمجلس الوزرا 

فى مجال الارتقاء البيئى : 

التركيز علي النظافة والتجميل في 
المراكز السياحية المهمة مع اولرية 
خاصة لدينة القامرة برصفها بوابة 
السياحة الدولية الوافدة لمصر . 

وأكد وزير السياحة ان اهم عناصر 
نجاح الثهضة السياحية الكبرى هر 
التنسيق بين جسيع اجهزة الحكومة 
أل من خلال : 

-تفعسيل دور الجلس الاعلى 
للسياحة, وت رأف علي 


السياحة قاطرة التنمية 


وقد أكذ السيد احمد المغريى رئيس 
الاتحاد المصرى للقرف السياحية : 
أن السياحة هى قاطر التنمية لآن 
معدلات النمو بها غير مسبوقة ففى 
خلل الجهود المبذولة فى السنوات 
الاخيرة أصيهت السيناهة هي 
الرائدق 


تبح سان 


السياحة والاسكان 


فى مصر : مستقبلها 


لقنصاد 


رقم العدة: وا 


ل كنا 


بعد نجع الاحتفالات بالألفية الحديدة 


فصر قاع خططا متقدمة 
لدعم السياهة بالتكنواوجيا الحديثة 


أعرب الدكتور ممدوح البلتاجي وزير 
السياحة المصري عن ترحيب بالمجموعة 
تي تم اختيارها للمشاركة في حفل 

, الزفاف الجماعي على الطريقة الفرعونية, والذي اقيم 
كجزء من احتفالات مصر بالالفية الثالثة, وقال ان 
مصر مهد الحضارة وارض الحوار والتسامح 
والسلام, تحتفل ايضا بالالفية السابعة لتاريخنا 
الزاخر, 

وقال الدكتور البلتاجي ان اللجنة الوزارية التي 
اشرفت على احتفال مصر بالالفية الثالثة اسندت الى 
وزارة السياحة مشروع احياء مسار عائلة السيد 
المسيح (عليه السلام) وقد بادرت وزارة السياحة 
بتنظيم هذا الحدث من خلال اختيار ١1‏ عريسا 
وعروسا يمثلون خمس قارات من العالم احتفلوا 
بزفافهم في مطلع الألفية الجديدة. وتم اختيار رقم ١١‏ 
تحديدأ لان له دلالة خاصة في الحضارة المصرية 
القديمة, حيث يتكون اليوم من ١1‏ ساعة نهاراً ومثلها 
ليلا وتتكون السنة من ١1١‏ شيراً. وتتابعت 
الحضارات المختلفة الاخرى كذلك؛ واستمر الامر 
حتى الان. وقام الموسيقار الفرنسي الشهير موريس 
جار بتسمية الاوبرا الإلكترونية التي عزفت عند سفح 
الاغرامات باسم ١7‏ حلما للشمسء ومن هذه الرابطة 
الدائمة للزمن انبثق الرباط الدائم للزواج. 

وحضر حفل الاستقبال عدد من سفراء الدول 
الاجنبية التي ينتمي اليها الازواج وشي: الولايات 
المتحدة الامريكية, وفرنساء وايطالياء والمانيا, 
واسبانياء وكوريا الجنوبية, واسترالياء وروسياء 
ولبنان, وكينياء بالاضافة لمصر الدولة المضيفة, وتم 
اختيارهم من خلال مسابقة اجرتها المكاتب 
السياحية والسفارات المصرية في الخارج. 

وكان قد تم اعداد جولة تعريفية لاهم المواقع 
السياحية بالقاهرة واسوان والاقصر خلال زيارتهم 
المصرء وبدأت مراسم الزفاف الاسطوري عند معيد 
الاقصر مع غروب شسمس اخر يوم من ايام العام 
الماضي. 


اهاب 


من جبة ثانية قال الدكتور ممدوح البلتاجي خلال 


| افتتاحه معرض اللوحات الفنية المجسدة لرحلة 


عائلة السيد المسيح الذي اقامته الجامعة الاميركية 
بانقاهرة واستمر حتى "١‏ كانون الثاني (يناير) 
الجاريء ان العائلة لجات الى مصر وامضت بها 
قرابة اربع سنوات تاركة وراءها مسارأ تاريخيا 
خالدا. واكد وزير السياحة انه والعالم على اعتاب 
الالفية الثالثة بادرت الوزارة بطرح فكرة الاحتفال 
بالالفية الجديدة من خلال ان تكون هضبة الاهرامات, 


| اعظم شواهد الزمن مسرحا لأنشطة فنية رفيعة 


المستوى, وارتباطا باحتفال العالم بمولد السيد 
المسيح. 

واشار الوزير الى ان اللجنة الوزارية التي شكلت 
ليذا الفغرض اسندت المشروع الى وزارة السياحة, 
كما شجعت الوزارة على تشكيل جمعية اهلية تتولى 
بالذكر والمال احياء المسارات الدينية قي مصير 


السياحة والاسكان 
فى مصر : مستقبلها 
جلة الحوادث 


وتحمل اسم جمعية احياء التراث الوطني المصري 
وتتكون من ١‏ عضوا من رجال الاعمال والمثقفين, 
المسلمين والمسيحيين. 

واضاف الدكتور البلتاجي ان وزارة السياحة 
اصدرت منذ مطلع العام الجاري كتابا يشرح تفاصيل 
رحلة عائلة السيد المسيح الى مصر بتسع لغات 
مختلفة, وراجع مادته البابا شنوده راعي التقاليد 
القبطية في مصرء وقد تم توزيع الكتاب في مختلف 
دول العالم على نطاق واسع, وكان له صدى وردود 
فعل ايجابية عديدة, ويحمل الكتاب ردأ عمليا على 
اية مزاعم قد تشكك في وحدة وتماسك ابناء الشعب 
المصري عبر تاريخه الطويل. واكد وزير السياحة ان 
المرحلة الاولى لذلك المشروع بدات من الفرما 
م ا 0 . 


ويعير عن حفلفة احاتجسان عدر ا 
السماوية والثقافات. 

واكد الدكتور البلتاجي ان احياء المسار هو جزء 
من عملية البعث الشامل التي تجري في عد الرئيس 
حسني مبارك لكل الاثار المصرية الفريدة والخالدة, 
من فرعونية او اغريقية رومانية او قبطية او اسلامية 
من اجل الحفاظ عليها للأجيال المقبلة. وقد حضر 
افتتاح المعرض نيابة عن البابا شنودة الانبا يوانس 
سكرتير البابا الشخصي مع مسؤولي الجامعة 
الامرد القاهرة. 

وفي اطار قيام وزارة السياحة بواجبها الرقابي 
للتاكد من جودة الخدمات السياحية المقدمة 
وتوافقها والمعايير والمواصفات العالمية, وجه 
الدكتور ممدوح البلتاجي قطاع الرقابة بالوزارة الى 
ضرورة وضع خطة تفتيش ورقابة محددة ببرنامج 
زمني وليكن كل شهرين؛ وتحديدا احتياجات القطاع 

من الخبراء وا .بين في الوزارات والجهات 
المعنية بالمسائل الصحية والبيئة والنقل النهيري 
والامن العام والحريق وغيرهاء على ان ترتبط تلك 
الخطة يمواسم النشاط السياحي وتستهدف تبيئة 
الفنادق لاستقبال التدفقات المرتبطة بتلك المواسم 
بصورة طيبة. كما أكد الدكتور البلتاجي على ضرورة 
تكثيف الرقابة على شركات الليموزين وحافلات النقل 
السياحي ومتابعة مدى التزام الشركات بما قررته 
اللجنة الوزارية للمرور, وما تم الاتفاق عليه بين 
الوزارة والقطاع الخاص ممثلا في غرفة الشركات 
السياحية من ضوابط للحد من حوادث النقل 
السياحي وتوقيع الجزاءات المنصوص عليها في 
القانون في حالة عدم الالتزام. 

ومن ناحية اخرى اشار وزير السياحة الى اشمية 
المتابعة الميدانية لبحث اراء وشكاوى السائحين 
اثناء تواجدهم بالبلاد على ان يتم تشكيل ادارة 
جديدة لذلك يتواجد بها عنصر قانوني. وتحليل 
البيانات التي يتم الحصول علييا من خلال عمل 
استبيان يسم السائع لدى ومنوله اللمكانة ويقوم 


مسوك 


تاريخ المدور : كن 


اخجلة 


وحرض 


السائح بملئه ويوضسع في صناديق تابعة للوزارة 
بتلك المنافذ لدى المغادرة. واوضح الدكتور 
البلتاجي انه تجري حاليا دراسة المقترحات 

وير وتعزيز البيكل الوغليفي للوزارة 
المواجية التعلورات الكبيرة في التنمية السياحية, 
وبالتالي احتياجات ممارسة الدور الرقابي بصورة 
جادة وعملية على اكشر من الف فندق والف شسركة 
و١110‏ منشأة ومحل عام و١٠٠1‏ مركز غوص في حالة 
اخضاعها لرقابة الوزارة, قضلا عن التوسع المتوقع 
في الطاقة الفندقية من خلال ٠٠‏ مركزأ متكاملاً 
للتنمية السياحية تحت التشديد. 

وفي اطار الحرص على توفير الرعاية الصحية 
للسياج, وجه وزير السياحة قطاع الرقابة بالوزارة 
الى التنسيق بق مع غرفة المنشات الفندقية للتاكيد على 
ضرورة وجود عيادة للاسعافات الاولية في كل فندق 
عائم مع وجود شخص مقيم مدرب عللسى اعمال 
الاسعافات الاولية والارتباط بتعاقد مع احد الاطباء 
القريبين من موقع الفندق ولديه وسيلة استدعاء 
فورية. 

ومع تحول النهضة التكنولوجية الى مشروع 
قومي يحظى بأولوية خاصة ضمن برنامج العمل 
الوطني الذي حدده الرئيس حسني مبارك في بداية 
ولاينه الجديدة, اكد الدكتور ممدوح البلتاجي ان 
مشروع المركز القومي لمعلومات السياحة الذي 
يجري تنفيذه حاليا هو الاسهام الفعال لقطاع 
السياحة في هذا الاطار نظرا لما سيتيحه مسن 
امكانات واسعة تمثل اضافة جيدة لجيود الوزارة 
الترويجية والتسويقية والرقابية. واشارة وزير 
السياحة الى انه سيتم الربط بين المركز القوسي 
لمعلومات-السياحة ومراكز المعلومات بالوزارة 
والهيئات التابعة لبا والاتحاد العام للغرف 
السياحية ومركز معلومات مجلس الوزراء وشبكات 
المعلومات الدولية. ووجه الدكتور البلتاجي باعادة 
تنظيم وتحديد قواعد البيانات والانظادة المعمول 
بها حاليا والمطلوب تطويزهاء بالاضافة الى حصير 
العناصر البشرية المتخصصة في مجال المعلومات 
ووحدات الاجهزة المتكاملة والمتوافقة للتعامل مع 
نظام الشبكات ومواصفاتها الفنية. واكد وزيسر 
السياحة ان الاخذ بأحدث الاساليب والتقنيات 
التكنولوجية ومواكبة العصر الخديث في تطوراته 
المتلاحقة ياتي في اطار حرص وزارة السياحة على 
تحقيق الجودة الشاملة, وصولاً للمعايير حتى 
يتمكن القطاع السياحي المصرني من الاستمرار في 
المنافسة الدولية الحالية لجذب اكثر شسرائح 
اقا من خلال تقديم خدمات سياحية 
متميزة وذات جودة عالية وسعر مناسب, واسار الى 
ان الهدف في النياية هو تلبية احتياجات السائح 
وتشجيعه على تكرار الزيارة لتحقيق اهم عناصر 
أزدهار هزه الصناعة الواعدة. 


وصرح الدكتور مصدوح البلتاجي ان وزارة 
السياحة مع دخول العالم الالفية الثالثة قد بلورت 
افكارها للتعامل مع مستجدات العصر الحديث من 
خلال مجموعة محاور رئيسية من بينها مشروع 
للارتقاء بمستوى العمالة السياحية, نظر! لان شذه 
الصناعة تعتمد بالاساس على العنصصر البشري, 
وذلك من خلال اعداد مجموعة من البرامج التدريبية 
بتم تنفيذها بالتعاون مع الاتحاد الحصري للغرف 
السياحية والصندوق الاجتماعي. بالاضافة الى 
مشروع مبارك . كول لتنمية الموارد البشرية في 
القطاع السياحي, وتشمل هذه البرامج كافة الشرائح 
والمستويات الادارية المختلفة. 

واكد الدكتور البلتاجي انه تجري التنسيق مع 
الاتحاد وغرف الفنادق والشركات والمنشات 


السياحية لحصر احتياجاتها الحالية والمتوقعة 
مستقبلاً للعمالة, وللتعرف على البرامج التدريبية 
الجارية, ووجه الى اجراء حصر للمعاهد والكليات 
التي لها علاقة بالبسياحة, ونقييم مستوى الخريجين 
ومستوى التدزيِب العملي فيها ومدى حاجة السوق 
لهم والنظر في افكانية اقتراح تطوير المناهمج 
وادوات واساليب التدريب العملي بحيث تتوافق مع 
الاحتياجات الفعلية للسوق. واشار الوزير الى انه 
يتم حاليا تطوير برامج التدريب داخل السوزارة 
تكثيفهاء واشراك الخبراء من داخل وخارج الوزارة 
في تنفيذ تلك البرامج؛ وذلك بالاضافة الى تنفيذ 
مشروع الارتقاء بمستوى التعليم السياحي بالتعاون 
مع وزارة التربية والتعليم والجمعية المصرية لكتاب 
السياحة العلميين ويشمل تطوير المناهج الدراسية, 
واستكمال تجهيزات المدارس الفندقية والسياحية, 
وتوفير فرص كافية للتدريب العملي لطلبة هذه 
المدارس والمعاهد المتخصصة, كما تم في هذا 
الصدد تنظيم دورات للمرشدين السياحيين؛ وعدة 
دورات لتنمية القدرات في اللغات الاجنبية لكوادر 
الوزارة فضلا عن دورات اخرى في الحاسب الاي 
واستخدام تكنولوجيا المعلومات. 
واوضح الوزير البلتاجي ان الهدف النهائي يتمثل 
في الارتقاء بمستوى العنصر البشري الذي يحسن 
التعامل مع السائح؛ ويجِيد التعامل مع معطيات 
العصر الحديث الذي بتسم بالمنافسة بين المقاصد 
السياحية المختلفة لجذب المزيد من حركة السياحة 
العالمية, واكد ان مصر تتمتع بميزة نسبية وقدرة 
تنافسية عالية في مجال السياحة خصوصا بعد ان 
اصبحت هذه الصناعة الواعدة واحدة من اهم 
صناعات مصر الخدمية التصديرية, ومصدرا رئيسيا 
للعملات الاجنبية, ولفرص العمل الشريف لمئات 
الالوف من الشباب. وهم الشاغل الاول للدولة وقائدها 
الرئيس حستي مبارك. 
ومن خلال مجموعة دراسات علمية وموضوعية 
للتكليفات التي اصدرها الرئيس مبارك للحكومة, 
وبرامج عمل تلك الحكومة؛ فقد قام الدكتور ممدوح 
البلتاجي بالتعاون مع قيادات صناعة السياحة 
المحيرية من القطاعين الرسمي والخاصء في اطار 
علاقة الشراكة الفعالة بينهماء بتدارس مجمل تلك 


على مختلف المستويات الاقتصادية والاجتماعية 


0-7 


امجلة 


نض 


ل كنا 


والبشرية والتكنولوجية لتتبوأ مكانتها اللائقة مع 
مطل الالفية الجديدة وفي ضوء التطورات العالمية 
المتسارعة. 1 

وكان الدكتور البلتاجي قد عقد لقاءات مع قيادات 
صناعة السياحة؛ اكد خلالها على انه من المطلوب 
بالفعل ‏ في قطاع السياحة . العمل المخطط و الدؤوب 
والمتابعة الدقيقة لتحقيق هدف توفيق اوضاع 
السياحة المصرية مع مستويات الاداء العالمية, 
مشيرا الى ان ذلك يتطلب ضرورة التطوير والابتكار 
والارتقاء بالجودة بمفهومها الشامل. ووجه وزير 
السياحة قطاعات الوزارة وهيئاتها المختلفة الى 
اعداد خطة ذات برامج محددة من حيث الافداف 
واولويات الموضوعات والجداول الزمنية وتطوير 
العنصر البشري والتحديث التكنولوجي وادوات 
المتابعة والاحتياجات اللازمة لتحقيق ذلك, ليتسنى 
عرضها على مجلس الوزراء. 

وحدد الدكتور البلتاجي اولويات العمل السياحي 
الرسمي والخاص في المرحلة الحالية على النحو 
التالي: 

الأيجاد وتعميق وعي جماعي عام يجعل من 
مصر بلدا.حاضنا للسياحة ثقافة واداء وسلوكاء 
ويتحقق ذلك من خلال صيغة عملية من التنسيق 
والتعاون مع اجهزة المؤسسات التعليمية والثقافية 
والاعلامية؛ تتم من خلال اتصالات القطاعات 
والهيئات التابعة لوزارة السياحة كل في ما يخصه 
بنظرائهم في تلك الاجهزة تمهيدا لتحديد برامج 
العمل اللازمة للوصول الى الهدف المرجق. 

؟ . الافتمام بالعنصر البشري حيث ان السياحة 
صناعة خدمية تقوم على الصلة المباشرة بين 
السائح والمجتمع وخاصة العاملين في النشاط 
المهني ذاته, وفي هذا الاطار تحتل برامج التدريب 
داخل الوزارة والهيئات التابعة لها وللعاملين في 
القطاع السياحي الخاص المرتبة الاولى من بين 
الاهداف المرجوة, بحا يتعين معه وضع خطة تدريبية 
شاملة. والمضي في تنفيذها بصورة مكثفة وعاجلة 
بالتعاون مع الاتحاد والغرف السياحية. 

*. الاشتمام بجودة الخدمات الفندقية والسياحية 
في المنشات والنقل السياحي سواء على مستوى 
الصحة العامة ا النظافة او الامان او الالتزام الدقيق 
بالمواصفات العالمية المطلوبة وبالتعاقدات 
والبرامج المنفذة او من حيث تنويع وابتكار انشطة 
جديدة جاذبة. ووجه الوزير الى البدء سريعا في 


السياحة والاسكان الحلة 


فى مصر : مستقبلها : د 


مجلة الحوادث 


ل كن 


حصر تلك المواصفات العالمية في مختلف الخدمات 
.بما في ذلك الخدمات التكنولوجية ‏ من خلال 
المنظمات والاتحادات الدولية المختصة, ووضع 
الخطة والبرامج اللازمة لتطبيقهاء وجعل توافر تلك 
المواصفات اساسا للتقييم ومجالا للرقابة, وشرطا 
للحصول على تراخيص المنشات الجديدة. 

؛ .دعوة القطاع الخاص وتشجيعه على الاستثمار 
في مجال تنمية الادوات والوسائل التسويقية 
والترويجية التي اتاحتها تكنولوجيا المعلومات 
والاتصالات الحديثة والتي تتسم بالسرعة والفعالية 
والانتشار على نحو لم يعرف العالم له مثيلا من قبلء 
ويقتضي ذلك اجراء المسح الشامل للامكانات 
الفعلية والاحتياجات اللازمة لاقامة المركز القومي: 
لمعلومات السياخة الذي يربط بين مراكز الوزارة 
والهيئات التابعة لهاء ومركز معلومات مجلس 
الوزراء وشبكة الانترنت الدولية, مع ضرورة المضي 
في تطوير واثراء الاثني عشر الف صفحة التسويقية 
على شبكة الانترنت من خلال العمل المشترك بين 
القطاعين الرسمي والخاص للسياحة المصرية. 

ه . اهمية الحفاظ على البيئة ووضعها على راس 
قائمة اولوياتنا لائنا نبيع منتجا طبيعيا يعتمد على 
تنوع وشراء ونقاء النظام الايكولوجي والبيئي 
المصري وبالاسترشاد بالمعايير والمواصفات 
العالمية على المستوى البيئي ثم البدء في وضع 
برامج زمنينة للمنشات القائمة للتوافق مع تلك 
المواصفات, وتعليق اصدار التراخيص للمنشات 
الجديدة على شرط توافرهاء ووضع تلك المواصفات, 
مع عناصر الجودة في الخدمات» في اسس تقييم 
وتوصيف المنشات الفندقية والسياحية ودرجة 
نجوميتها. وتم رفع دراسة التطوير الى مجلس 
الوزراء لفحصها لدى الاجتماع الذي سيتهدد 
مستقبلا لتعزيز التنمية السياحية وازالة معوقاتها. 

واوضح الدكتور ممدوح البلتاجي ان الهدف 
الاساسي من تنفيذ الاولويات السابقة يتمثل في 
تعزيز اهمية صناعة السياحة كصناعة تصديرية, 
ومصدر خصب للعملات الاجئبية, وتساهم يفعالية 
في تحسين ميزان المدفوعات, والاخذ باحصدث 
الاساليب التكنولوجية في الترويج والتنشي 
السياحي حتى تحصل مصر على ما تستحقه من 
نصيب عادل من حركة السياحة العالمية وعائداتها 


المتنامية.86 : 
0 القاهرة ‏ «الحوادث» 


5 


فى مصر : مستقبلها 
: العالم اليوم 


السياحة نفو د فاطرة 


التقمية فى الجنوب 


0 0 وزير رالإسكان:. 

قر تزايد الاستستمارات الحكوميسة 4 بعد 
انتهاء المخطط العمرانى بالمحافظة 

تخطيط نويبع الشصسر الحالى . . 
وأبورديس وأبو زنيمة العام القادم 


تحقيق من سينا.. 
مصطفى خلاف 


ومحمد عبدالجواد: 


م 


السياحة والاسكان 


الموضوع الزئيسى : 


اسم كاتب المقال : معطفى خيلااف 


فى مصر : مستقبلها م5 


| الموضووع الفرعى 
أ 
التيدر: 


رقم المدد: 
العام اليوم 


يؤٌكد الدكتور محمد إبراهيم 
سليمان وزير الاسكان 
والمرافق ان القطاع الخاص 
ششريك ناش فى ,متلية 
التنمية خاصة فى سيناء التى 
تعتبر منطقة ذات طبيعة 
الخاصة من الناحية التاريخية 
والاقتصادية والأمنية كما ان 
الاستثمارات التى يضخها 
القطاع الخاص خاصة فى 
الانشطة السياحية تعتبر احدى 
ركائز التنمية حيث ان'قيمة 
هذه الاستثمارات تقدر 
بعمشرات المليارات من 
الجنيسهات مَتشسير) إلى:ان 
الاستثمارات السياحية تطورت 


30 0 وتكلفة 55 


وتكلقة اجمالية تصل إلى 45 
وليدون جنية ومترف سحي 
أبورديس بطول 20 كيلومتراً 
وتكلفة 40 مليون جنيه 
وصرف سانت كاترين بطول 
2 كيلومترا وتكلفة 15 
مليون جنيه والمرحلة الأولي 
من صرف شرم الشيخ بتكلفة 
5 مليون جِنيه وتوسعة 
محطة المعالجة بالطور بتكلفة 


تاريخ الصدور 


واكد وذيد الاسكان ان 
الوزارة تركز على استثمارات 
المشروعات الخدمية والبئنية 
الاساسية فى جنوب سيناء 
لخدمة المشروعات الاستثمارية 
والسياحية لضمان جذب المزيد 
من حركة السياحة الوافدة إلى 
مصر وجذب رؤوس الأموال 
إلى المنطقة لتوسيع نطاق 
الاستثمارات مشير) إلى ان 
الوزارة تلقى تعاونا جيدا من 
المستثمرين ورجال الاعمال 
"بالمنطقة وهو الامر الذى دفع 
عجلة 2000 و أحدث نهضة 


كن 


ويقول محافظ جنوب ٠‏ 
ان الاستشمارات بلغت ا 
فى مدينة شرم الشيخ 1 
اكتملت بها مدلية القد| 
السياحية قيل الموعد ال) 
بحوالى 17 سئة لانه كار 
اللتوقع حسب تخطيط ١‏ / 
ان تكتمل التنمية السياحية | 
7 واصبع الآن 20 | 
الدخل السياحى لمصر ياتر | 


إلى ان مدينة شرم تحة 
حاليا على 147 قرية سس 
وفندقا فثة النجوم الف 
تحتوى على 16 ألف غم 
فندقفية بمتوسط 30 


بشكل سريع وممير متوقع 8 ملايين جني 5 سرير. : ا 
خاصة فى شرم الشيخ ودهب استثمارات مية ' ويضيف 0 
ونويبع ورأس محمد وهى من / وبالنسبة لخطوط الميناه لمحافظة تقسوم حا بى 
اكش مناطق سيناء استقطابا ل وزير الاسكان منظمة لتطوير وتنمية جم 


لحركة السياحة الوافدة. 
ويقول وزيسر الاسكان ان 
الاستثمارات الحكومية فى 


طبيعة النمى فى المنطقة ا 
التتكير إقع ان تزداد هذه 
الاستثمارات بشكل ملحوظ 
خلال الفترة القادمة خاصة 
بعد الانتهاء من عمل المخططات 
العمراتية لجميع المدن 
الرئيئسية بالمحصافظة خاصة 
نوييم ودهب والنطقة 
اللحصورة بين مذيئة الطون 
ومحمية رأس محمد لان 
استثمارات البنية الاساسية 
فى هذه المناطق عند تنميتها 
سوف تتجاوز 3 مليارات جنيه 
مشيرا إلى ان الاستثسارات 
الحكومية فى البنية الاساسية 
بجنوب سيئاء حاليا تبلغ 645 
مليون جنيه منها 228 مليون 
جنيه لشبكات الصرف الصحى 
و43 مليون جنيه لمشروعات 
مياه الشرب و127 مليونا 
لخطوط المياه الرئيسية و195 
مليونا لمشروعات تحلية مياه 
البحر و52 مليون جني 
لمشروعات الطرق حيث تشمل 


ان استثماراتها تبلغ 127 
مليون جذيه وتشمل خط مياه 


أبورديس الطور بطول 98 
كيلومتر) وتكلفة 63 مليون 
جنيه وخط مياه الطور- - شوم 
الشيخ ‏ بطول 3 كيلومترً 
وتكلفة 58 مليون جنيه 


ومحطة مياه شرم المية بتكلفة 
6 ملايين جنيه مؤكدا أن 
مشروعات تحلية اللياه تشمل 


تحلية المياه بدهب وتوسعاتها 


بتكلفة استثمارية 33 مُليون 
جنيه والأعمال التكميلية:لمحص 
العصلة بتكلفة 15 مليون جنيه 
ومحطة تحلية نويبع بتكلفة 
28 مليون جنيه ومحطة تحلية 
طابا بتكلفة 8 مليونا ومحطة 
تحلية طايا الجديدة بتكلفة 28 
مليون جنيه 


وي 

استثمارات مشروعات الطرق 
الجارى تنفيذها حاليا بلغت 
46 مليون جنيه وتشمل طريق 
راس رايا بتكلفة 2,6 مليون 
جنيه وطرق هضية ام السيد 
بطول 75 كيلومتر) بتكلفة 24 
مليون جنيه والطريق الدائرى 
السياحى بشرم الشيخ بتكلفة 
9 ملابين جنيه وازدواج طرق 
الفنار وعايدة بتكلفة 4 ملايين 
جنيه وطريق تغب الشاحلن 


بتكلفة 6 ملاييني . 


الدكتور سليمان ان 


1 


الاستثمارات التى يتم انفاقها 
فئ المنطقة مشيرا إلى ان 
الأجبزة المحلية القابضة 
للمحافظة تعتبر هاملاً رئيسيا 
فى الحفاظ ظ على الاستشمارات 
وذلك من خلال الحفاظ على 
مشروعات البنية الاساسية 
ومنراقبية سير العمل في 
اللشروعات الخدمية المؤثرة 
مثل مياه الشرب والصرف 
الصحى والطرق. 
محافظة جديدة 

ويؤكد اللواء مسصطفى 
- غفيفى محافظ جذرب سيناء.ان 
المحافظة هى أحدث وجه على 
خريطة محافظات مصر لان 
عمرها لايتجاوز 16 سنة ومع 
ذلك حققت طفرة تنموية هائلة 
لم تحدث فى محافظات عريقة 
موجودة على الخريطة منذ 
سندات طويلة مشيراً إلى انه 
تم الانتهاء من أعمال الصرف 
الصحى فى المدن الثمانية 
الرئيسية التابعة للمحافظة 
وهى تويبع ودهب وشسرم 


الشيخ والطور وسانت كاترين 
وأبورديس ورأس سدر وأبق 
زنيمة بالاضافة إلى انه تم 
استكمال الخط الذى سيتقل 
مياه النيل إلى مدينة شرم 
الشيخ وسوف يتم ضخ مياه 
النهر العظيم إلى المدينة ريا 


مناطقها خصوصا الواقعة 

خليجى السويس والعق 
بهدف اضافة انشطة سياح 
وترفيهية جمديدة لجذب الم 
من حركة السياحة العام 
الوافدة إلى المنطقة نظرا لا 


تتميز بعدة مميزات طبيء 


الموضوع الفرعى فى مصر : مسحت 
الم در: العام اليوم 


وبيئية تجعلها مقصدا سياحيا 
عالميا حيث الشواطئ الجميلة 
والمياه الصافية والمزارات 
الدينية والتاريخية فى الطور 
وسائت كاترين وطابا ونويع 
مثل عيون موسى وحمام 
فرعون وقلعة صلاح الدين 
وبعض الكنائس والأديرة. 

40 ألف فدان 
ويضيف اللواء مصطفى 
فيفى ان هيثة التخطيط 

العمرانى التابمة لوزارة 
الاسكان انتهت من تخطيط 
المنطقة المحصورة بين مدينة 


كيلو 0 وتبلغ مساحتها 140 
ألف قدان وتستوعب 10 آلاف 
نسمة وتوفر 3100 فرصة 
عمل جديدة منها 0 فرصة 
فى مجال السياحة و274 فى 
مجال الزراعة و288 فى المجال 
الصناعى والبيثى مشير) إلي 


ولا 


اسم كاتب المقال : 
رقم العمدد: 


تاريخ المدور: 


الاقليمى وحرم الشاطئ. 
ويضيف محافظ جنوب 
سيناء انه تم المخطط البيكط 
العام لمنطقة رأس الكنيسة 
ويجرى حاليا اعداد الانتهاء 
من مخطط منطقتى رأس 
السيل وشمال رأس. الكنيسة 
حيث تصل استثمارات البنية 
الأساسية لبذه المنطقة إلى 
حوالى 2 مليار جنيه منها 
5 مليونا لمنطقة راس 
الكنيسة مؤكدا ان الانشطة 
السياحية والاقتصادية 
الموجودة فى هذه المنطقة 
الواعدة ستكون مكملة للنشاط 
السياحى فى شرم الشيخ ولن 
تكون منافسة لها خاصة ان 
المسافة بين شرم الشضيخ 
ومحمية رأس محمد لاتتجاوز 
0 كيلومترأ بالاضافة إلى 
اضافة انشطة جديدة للمنطقة 
تشمل مراكز ترفيهية متكاملة 
ومدينة رياضية لجذب الفرق 
والمنتخبات الأوروبية للتدريب 
واقامة معسكراتهم خلال قصل 
الشتاء حينما تغطى الثلوج 
معظم الملاعب الأوروبية حيث 
تهدف المحافظة من وراء ذلك 
إلى اطالة فترة اقامة السائح 
وزيادة معدل انفاقهم 
والاستفادة من القرب المكانى 
لمثلث سانت كاترين الطور 
شرم الشيخ لوضع هذه المدن 
فى برنامج سياحي واحد. 
6 مليون سائح 
ويوضح اللواءم صطفى 
عفيفى أن محافظة جنوب 
سيئاء تستقيل حاليا 690 الف 
سائح سنويا ومن المتوقع 
زيادة هذا الرقم ليصل إلى 
6 مليسون سائح فى هام 
7 وذلك بعد اكتمال عملية 
التنمية فى منطقة الطور ورأس 
مسمد الى ستصل طاقتها 
الاستيعابية إلى 9700 شرير 
وتسنتقبل 900 الف سائع 
سنويا. 


ك4 95 . عله 
فى مصر : مستقبلها 


العالم اليوم 


ويقول إيراهيم عبد الم 
رئيس جهاز تنمية سيناء إن 
خطط التنمية فى سيناء سواء 
فى الشمال 370 الجنوب ترك 
على ان تكنون الانشطة 
السياحية والاقتصادية فى أى 
موجودة فى مناطق أخرى 
وليست منافسة لها وذلك حتى 
يمكن فتح اسواق سياحية 
جديدة وجذب المزيد من 
الاستثمارات لمختلف الانشطة 
الاقتصادية مشير إلى أن 
الأهداف الاقتصادية من تطوير 
منطقة الطور وداش محمد 
تركز على دعم العلاقة 
التشابكية بين هذه المنطقة 
والمجتمعات العمرانية الموجودة 
بالفعل وتحقيق الاستغلال 
الاقتصسادى الأمثل لكل منطقة 
والحفاظ على المنظومة 
الاقتصادية والاستثمارات 
الموجودة والاستفادة من جميع 
الموارد الاقتصادية والطبيعية 
والبيئية التى تميز كل منطقة 
لإيجسا تنا 
الأنشطة ا 7 
مشيرا إلى أن الانشطة التى 
سيتم إقامتها بالمنطقة تشمل 
وجود بحيرات صناعية 


وملاعب للجولف وملاعب 
رياضية ومناطق مفتوحة 
ومراكز للخدمات الشاطئية 
وقرى سياحية وقرى فندقية 
بيئية وفيلات وقصور وإسكان 
سياحى ومراكز عالمية للألعاب 
المائية.. مشيرا إلى أن جهار 


الشيخ ؤدهب وطابا بالإضافة 
إلى إقامة مشروعات سكنية 
بمعظم مدن المحافظة الثمانية 
لجد المزيد من السكان 
وزيادة حركة اللنعمران 
بالمحافظة.. على أن يتم تغذية 
هذه المتاطق من المياه عن طريق 
خط جديد يمتد من غرب نفق 
الشهيد أحمد حمدى باتجاه 
نخل واعتمد بجنوب تدتاة: 
مخططات عمرانية 
ويقول حسين الجبالى 
رئيس هيثئة التخطيط العمرانى 
إنه تم الانتهاء أيضا من عمل 
المخططات العمرانية كاملة لمدن 
الطور وشرم الشيخ ورأس 
سدر ودهب ومن المنتظر أن 


يتم الانتهاء من المقططات ٠‏ 


العمرانية لنويبع خلال الشهر 
الحالى وأيبورديس وأبى زنيمة 
خلال العام القادم مؤكدا أن 
أحدث المخططات العمرانية التى 


_تم. اعتمادها لمدينة دهب التى 


تعتبر من أهم المراكز العمرانية 
المطلوب تنميتها نظرا لما تتمتع 


.”ابه من مزايا بيشية وطبيعية 


تجعلها أحد المقاصد السياحية 
المتميزة وأحد الأقطاب المبمة 
لجذب الاستثمارات الخاصة 
وبالتالى توقير المزيد من 
فرص ١‏ 


ايا 


معطفى خلاف 
ليك 


لح ف تن 


ويضيف حسين الجبالى أن 
المساحة الحالية لمدينة دهب 
0 فدان ستصل فى عام 
7 بعد اكتمال المخططات ا 
العمرانية إلى 3600 فدان / 
وتستوعب 46 الف نسمة 
وتوفر 18 الف قرصة عمل 
جديدة 30/ منها بقطاع 
السياحة حيث تعتمد الفكرة 
التخطيطية للمدينة على 
تخصيص كل الأراضى الواقعة 
على ساحل خليج العقبة 
للاستذ دامات السياحية 
والانشطة. 'تعلقة بهامع 
توفير بعْض الاماكن لتكون 
شواطىء عامة لسكان المدينة 
مشيرا إلى أن المخطط العام 
للمدينة يقكسمها إلى ثلاثة 
أحيام سكنية موزعة على 


والبدوى.. وتعتبر الم 
السكنية الحهالية هى نواة 
التجمع الحضرى والتنمسية 
العمرانية فى حين يكرن 
الإسكان الستنتاكن خلف 
المنشآث السياحية مباشرة 


للأنشطة الترفيهية وملاعب 
جولف وحدائق ذات طبيعة 
صحراوية وملاه وألعاب مائية 
وملاعب رياضية همشتوحة 
ودور سيثما ومسارح. 


الحلقة الأخيرة غدا.. 


و 
الاثار الاقتصادية 


السياحة والإسكان 


فى مصر: الاثار الاقنصادية 


عنوان المقل | كتب امل | المصدر. | عند ]| تريغ | الصفحة | 


ساس 0 0 ا اه 


:0 السياحة 0 


اسم كاتب المقال : مصطقى خلاف 
فى مصر : الاثار الاقتصادية رقم الع د: اليف 

0 العالم اليو‎ ٠ 

: العالم اليوم تاريخ المدور : 


جه اش 0ه فيج 77كين سس سلس سس سس سس 
نناقس الآن آلية تنفسيد قر ار ات الرئيس مسبارك 
الساحة فى إنصر ا تحنا عر ولام از زفيكان 


+ .عادل.ن العا ااا اا ااا ااا 


سدالات سساحيسة جديدة للمنائسسة عالميا 


مالا 


النسياحة والاسكان 


الموضوع الرئيسى : 
الموضوع الفرعى 


فى مصر : الاثار الاقتصادية 


رجال الاعمال والخيراء 

شركة خاصة فى مجال التسويق 
السياحى. 
فى البداية يؤكد الدكتور ممدوجح 
البلتاجى وزير السياحة ان القرارات 
التى اصدرها الرئيس حسني 
مبارك تشكل عاملا مهما بالنسبة 
لمستقبل السياحة المصرية ودليلا 
أيضا على اهمية السياحة كمحرك 
اساسى للتنمية الاقتصادية 
.والاجتماعية ويأتى فى مقدمة هذه 
القرارات اعادة تشكيل الجللن 
الاعلى للسياحة؛ وقد أكد الرئيس 
على ضرورة تكاتف كل الوزارات 
واجهزة الدولة التى لها علاقة بهذا 
القطاع للعمل فى اطار تكاملي 
للنهوض بحركة السياحة وزيادة 


ويوضح البلتاجى ان الجلس فى 
المرحلة المقبلة سيركز على دفع 
حركة التنمية وتوفير فرص عمل 
للشباب وتشجيع حرعة الاستثمار 
السياحى وذلك بالتعاون مع القطاع 
الخاص.. مشيرا الى أن قرأر 
الرئيس : 
استرا شاملة وخطط واضحة 
للسياحة المصرية وكذلك مناقشة 
واقعها ومشاكلها ومتطلباتها بهدف 
تحقيق اكبر قدر من النجاح خلال 
المرحلة المقبلة.. 


مشروعات محددة 


ويوضح البلتاجى ان كل ما كان 
يطلبه القطاع السياحى حوله 


و يف مج 

اتحاد الغرف السياحية لاعداد ورقة 
تتضمن جميع المشاكل والمقترحات 
المطلوبة للنهوض بالسياحة. 


توجيهات بضرورة الاهتعمام 
بالطيران الداخلى وكذلك السماح 
تنظيم رحلات 
المناطق 
السياحية يدم < نيام كيأنات قو 
لشركات القطاح الخاص فى مجال 
الطيران الخاص الداخلى.. 
ويؤكد ان تشكيل المجلس الاعلى 


الصحرارية, والثاني مطار العين 


السخنة الذى سيتم انشاؤه بنظام 


٠ 8.0.7‏ ومطار ثالث بمنطقة دهب 
وسوف يكون مطارا داخليا يخدم 
حركة السياحة بسيناء أى بين شرم 
الشيخ وطابا ونويبع ويجرى حاليا 
دراسة موقعه بحيث يكون بعينا 


تماما غن مشرات السيول.. 
سياحة بحرية 


جديدة ويجرى حاليا اعداد دراسة 
حول حركة السياحة اليحرية 
وسياحة اليخوت وأمكانية جذبها 
الى مصر وسوف يتم عرضها على 
الرئيس مبارك؛ مؤكدا ان الرئيس 
طلب اعداد دراسة مقارنة عن 
الاسعار فى موانئ البحر المتوسط 
لانه ثبت أن اسعار الوانئ: الصرية 
غير جانبة لهذه السياجة: مشيرا 
الى / 


تستهدف زيادة الطاقة 1 


بطول عام 5 الى نحي 186 ٠‏ 


آلف غرفة مقارنة بنحى 93 الف 
غرفة حاليا والاهتمام بقضية النقل 
الجوى والطيران. 
اللامركزية 
ومن جانبه يرحب الدكتو 

حسن راتب رئيس مجلس ادارة 
سما العريش للتنية السياحية 
بقرار اعادة تشكيل المجلس الاعلى 
للسياحة مؤكدا أنه قرار يؤيد 
اللامركزية فى اسلوب الا 
بشكل عام حيث تم اسناد رئاسة 
المجلس الى وزير السياحة بدلا من 
رئيس الوزراء مشيرا الى ايمانه 
بان الادارة الناجحة تقوم على 
اسناد اختصاصات كل وزارة الى 
الوزير المختص وليس رئيس 
الوزراء على ان يقوم رئيس 
الحكومة بوضع السياسات العامة 
والاشراف على تنفيذها مؤكدا أن 
اسناد رئاسة المجلس الاعلى 
للسياحة الى وزير السياحة يتيح 


ولا 


نوها من حرية الحركة ويرفع 
مستوى الاداء ويضع !| 
العاجلة للمشكلات التى تعترض 
طريق التنمية السياحية. 

ويقول: فى تقديرى أن السياحة 


ريه ال ركبا بد 
احتياجها الى اصلاح ادارى 


لتتلاهم ممع اتفاقية تحريس التجارة 
فى الخدمات مشيرا الى ان مصر 
ليس لديها ميزات تنافسية فى 
الكشير من المجالات باستثناء 
السياية والقطاع الزراعي. مؤكدا 
اننا سوف نحتاج الى فترات طويلة 
لاكتساب الخبرة وتحقيق منافسة 
ملموسة فى هذا القطاع بعكس 
السياحة التى شتلك فيها ميزات 
تنافسية غير مسبوقة يمكن ان 
توجد من مصر بلدا سياحسيا من 
الطراز الأرل. 


فى مصر : الاثار الاقتصادية 


العالم اليو 


منتجات جديدة 


ويشير الدكتور حسن راتب الى 
ان مصر لاتحصل على أى قدر 
يذكر من سياحة البحر المتوسط 
رغم توافر الامكاتيات المادية 
والسياحية التى تؤهلها لاستقطاب 
قطاع عريض من هذه السياحة فى 
حالة استغلال المجالات البكر التى 
لم تكتشف بعد فى هذا اللجال. 

ويضيف نحن فى حاجة الي 
وضع برامج سياحية جديدة 
ومتطورة لأدخال منتجات جديدة 
فى مجال سوق السياحة المصرى 
ويضرب مثالا على ذلك بملاعب 
الجولف مشيرا الى أن مصر تفتقر 
الى هذا الثوع من السياحة حيث 
مطلوب انشاء حوالى 15 ملعب 
جولف لوضع مصر علي خريطة 
هذا النوع من السياحة مؤكدا 
خسرورة الامتسام بالكم لا بالكيف 
مشيرا الى ان الرواج السياحي 
يقاس بحجم الانفاق السياحى 
وليس بعدد السياح وحجم الاشغال 
الفندقى وعدد الليالى السياحية. 
مؤكدا على ضرورة اعادة رسم 
خريطة السياحة المصرية لادخال 


ويطالب المجلس الاعلى للسياحة 
بضرورة السعى لانشاء شركة 
قطاع خاص للتسويق السياحى 
ووضع سياسة مامة للمنتج 
السياحى وايجاد اداب للمسهنة 
ووضسع مواثيق شرف لممارسة 
لعمل السياحي. وأكد على ضرورة 
ان تقوم هذه الشركة على اكتاف 
القطاع الخاص السياحى للابتعاد 
عن روتين الاجسهزة الحكومسية 
ويشترط ان تقوم بشراء اأسهم 
وحخصص فى شركات السياحة 
العالمية التى تتؤلى رسم السياسات 
السياحية على مستوى العالم مؤكدا 
أن شراء أسهم فى هذه الشركات 
سوف يتيح للشركة المصرية 
التدخل والتاثير المباشي على 
سياسة توجيه السياحة على 
المستوى العالمى ومن ثم جذب مزيد 
من الافواج السياحية الى مصر. 

ويضيف الدكتور حمسن راتب 
بعدا اخر مهمارهى تعظيم دور 
المعاهد والكليات السياحية لرفع 
كفاءة العاملين فى الجال السياحى 
مشيرا الى ان تسويق الخدمسات 
السياحية يحتاج الى كفاءة عالية 
فى تقديم هذه الخدمات. 

وينبه اخيرا الى ضرورة دخول 
شركات الطيران الخاصة الى مجال 
النقل الجوى كمنافس لشركة مصر 
للطيران بيدف تحقيق المنافسة 
الكاملة ورفع كفاءة خدمات النقل 
الجوى. 


نقاط مهمة 
ويؤكد الدكتور عادل راضى 
رئيس هيئة التنمية السياحية ان 
وجود المجلس الاعلى للسياحة 


توسيع داثرة مشاركة القطاع 
الخاص» على اعتبار ان نسبة كبيرة 
من المشروعات والانشطة السياحية 
ينفذها المستثشرون ورجال الاعمال» 
مشيرا الى عدد من النقاط المهسمة 
التى يجب وضعها فى الاعتبار امام 
الجلس الاعلى للسياحة بتشكيله 
الجديد في مقدمتها التوجه نحو 
مجالات من السياحة بحيث 
ايتم الاستفادة من الامكانات 
الموجودة بمختلف مناطق مصسر, 
فعلى سبيل المثال هناك السياحة 
العلاجية وكذلك الاهتمام بتطوير 


تدريب الكوادر الموجودة سواء فيما 
يتصل بالادارة او العمالة التى تؤثر 
بشكل واضح على درجة قبول 
السائح وتردده على مصر. 
ويؤكد ان مصر فى السنوات 
الاخيرة استطاعت ان تعود وبقوة 
الى خريطة المنافسة السياحية, 


وذلك يعود بالاساس الى اكثر من 


عامل ياتى فى المقدمة حالة 
الاستقرار والامن التى تعيشها 
بالاضافة الى التسهيلات التي 
تمنحها السياحة سواء للانشطة 
السياحية الموجودة اى عند اقامة 
انشطة جديدة ويلفت نظر رجال 
الاعمال والمستثمرين الى ضرورة 
استغفلال الامكانيات الموجودة 
بمصر والتوجه لاقامة انشطة فى 


: هذا الخصوص بالمناطق الجديدة 


وفى مقدمتتها توشكى.. علاوة على 
المناطق الموجودة. 


بع الآه 


الوسم الحالي فى تتظيم الحملات 
التنشيطية مبن خلال المكاتب 


صسورة واضحة ومشجعة عن 
السياحة فى مصر.. مؤكدا ان 
المجلس الاعلى للسياحة بعد قرار 
رئيس الجمهورية اصبح يضم 
خبراء من جميع الجهات والهيثات 
التى لها علاقة بالسياحة؛ ومن هنا 
ستكون كل الاطراف موجودة, 
وبالتالى سيسمع ذلك بطرج 
ومناقشة جميع المعوقات والمشاكل 
التى تواجه النهوض بالسياحة 
وكذلك وضع الحلول المناسبة 
ويعنى ذلك ايضا أنه فى نفس 
الوقت الذى سيتم فيه تحديد 
مشكلة ماسيكون هناك حل فورىي 
لها لان كل الاطراف موجودة سواء 
من اكوم اق أصحاب الاعمال.. 
ويؤكد انه من خلال المج 
الاعلي للسياحة سيكون اماس 
فرصة كبيرة لوضع خطة 
للنبوض بالسياحة فى مصر 
الى ان هتاك بوادر ايجا 
تظهر بوضوح خلال | 1 
فعلى سبيل المثال هناك تدفق وضخ 


السياحة والاسكان 


فى مصر : الاثار الاقتصادية 


لرؤس الاموال سواء كانت مصرية 
أو عربية واجنبية لاقامة مشروعات 
جديدة فى مناطق تعتبر بكرا من 
المنظور السياحي وذلك فى ظل 
السياسة التى تنتهجها الحكرمة من 
خلال توفير البنية الاساسية وحل 
الشساكل.. ويمكن ان نرى ذلك 
في المشروعات التى يجرى 
يذه بمناطق مرسى علم وسدر 
وطابا الامسر الذى ينيكس فى 
النهاية على زيادة العائد من وراء 
الانشطة السياحية وبالتالى تحسين 
مستوى الدخل القومى. 
ويضيف ان القطاع الخساص 
يقوم بدور مهم واساسى فى مجال 
السياحة. حيث. ينفذ استثمارات 
تصل نسبتها فى الوقت الحالى الى 
اكثر من 60 مسشيرا الى ان 
القطاع الخاص ايضسا يشارك فى 
مشروعات البيثة تصل الى 
100/ 1 
ويستطرد رئيس هيئة التنمية 
السياحية قائلا: ان الدور المطلوب 
من المجلس الاعلى للسياحة فى 


المرحلة المقبلة لابد أن يكون من 
خلال التركيز على مراجعة جميع 
الخطوط السياحية الموجودة 
وتطويرها بحيث تكون قادرة على 
المنائسة دوليا والاستفادة من 
الامكائيات الهائلة التى تملكها مصر 


نجاح الموسم السياحى الحالئ” 
وكذلك المواسم المستقبلية. 


إحيا. المجلس 
ومن جانبه رحب احمد الخادم 
مدير عام اتحاد الفرف السياحية 
بالتتشكيل الجديد للمجلس الاعلى 
للسياحة مؤكدا ان رئاسة وزير 
السياحة للمجلس تعيد احياء 
المجلس من جديد مشيرا الي ان 


مجرد تشكيل نظرى. 
ويضيف أن استشتار الرئيس 
مبارك لاهمية المجلس الاعلى 


للسياحة رالدور الفعال الذى يمكن 


أن يلعبه فى رفع معدلات التنمية 
السياحية فقد تم اسناد رئاسته الى 
وزير السياحة واصدر الرئيس 
توجيهاته بضرورة الاجتماع 
الدورى للمجلس لمناقشة السياسات 
المطلوب الالتزام بها لتنشيط الحركة 
السياخية واعتماد المخطط العام 
للمناطق السياحية الجديدة وايضاً 
اقتراح النشريعات والنظم اللازمة 
للنهوض بالائشطة السياحية. وقال 
ان نجام المجلس في تحقيق 
المستهدف منه يرتبط بالاساس في 
أمكانية اجتماعه من عدمه مشيرا 
الى ان تحديد مواعيد الاجتماعات 
ستكون فى يد وزير السياحة 
والاتحادات والهيثات الممنية 
بالتنشيط السياحى وهو الامر الذي 
يكل وضع الحلول السسريعة 
وا مناسبة للمشكلات والصعاب التى 
تعترض نمو السياحة. 

واضاف ان التشكيل الجديد 
للمجلس الاعلى للسياحة تشكيل 
جيد ومتوازن ويضم جميع الهيئات 
والوزارات المعنية بالتنمية السيا 
ورغم ذلك فانه من وجهة 
الاتحاد العام للغرف السباحية كان 


رئيس غرفة المنشآت السياحية 
ورئيس غحرفة العاديات والسلع 
السياحية باعتبار أن هاتين 
الغرفتين تقدمان منتجا سياحيا له 
دور كبيس فى رواج الحركة 


سوفات 


السياحية بشكل عام واكد ان 
الدكتور ممدوح البلتاجي وزيد 
السياحة متفهم لهذا الامر وقد وعد 
بدعوة رئيسى العرفتين بشكل غير 
رسعى لحضور اجتماعات الجلس 
الاعلى للسياحة. 


مطالب 


وعن مطالبه من المجلس الاعلى 
للسياحة قال احمد الخادم ائنا 
نتوقع أن يقوم المجلس بالحديد من 
المهام الرئيسية خلال المرحلة 
القنادمة يأتى على راس اولوياتها 
التنسيق الجيد بين قطاع السياحة 
الرسمى المتمثل فى وزارة السياحة 
والادارات التايمة لها وقطاع 
السياحة الخاص وبين المحليات 
والحافظات. مشيرا الى ان كشيرا 
مايتم الحديث عن القرارات التى يتم 
اتخاذها للتنسيق بين قطاعات 
السياحة والمحليات فى المحافظات 
السياحية ولكن عند التطبيق الفعلى 
لهذه القرارات يحدث التضارب فى 
الاختصاصات التى تؤدى في معظم 
الاحيان الى عرقلة السيرة. واعرب 
عن تفاؤله لقرار التشكيل الجديد 
للمجلس الاعلى للسياحة الذى يضم 
فى عضويته عددا من الوزراء 
اللعنيين بالتنمية السياحية وسوف 
تضم اجتماعات المجلس المحافظين 
السثولين عن المحافظات ذات 
الطبيعة السياحية للمساهمة فى 
احداث التنسيق اللازم بين 
السئولين وتلافى اى تضارب قد 
يحدث فى الاختصاصات. 

ويطالب مدير عام اتحاد الغرف 
السياحية المجلس الاعلى للسياحة 
بضرورة العمل على استقرار 
السياسات السعرية لقطاعات 
السياحة المقظفة لتحديد اسعار 
دخول المتاحف والمعابد الاثرية 
والتحديد التام لاسعار المنتجات 
السياحية حتى يعرف السائح كل 
شئ عن الخدمة السياحية القدمة 
له وقيمتها. ويؤكد ان عملية 
التشعير الحالية متروكة للحرية 
الشخصية ومطلوب سرعة وضع 
سياسة موحدة لاسعار الخدمات 
السياحية. 

وبالنسبة للتعديلات التشريسية 
المطلوب وضعها على جدول اولويات 
الجلس الاعلى للسياحة قال احمد 
الخادم لابد من تعديل المادة الاولى 
من قانون غرفة العاديات والسلع 
السياحية بجعل عضوية الغرقفة 
وجوبية للعاملين فى هذا الجال 
واعتبار العضوية شرط اساسي 
مزاولة هذا النشاط مشير! الى ان هذا 
التعديل يتيح امكانية محاسية التجار 
الذين يحاولون ابتزاز السائحين 
وايضا يمكن رفع كفاءتهم عن طريق 
الاستفادة من الدورات التدريبية التي 
تنظمها الغرفة واكد على ضرورة 
تعديل التشريعات المنظمة لتتشكيل 
الاتحادات السياحية النوعية لتعميق 
الديمقراطية داخل هذه الاتحصادات 
لتحقيق الصالح العام 


فى مصر : الاثار الاقتصادية 
العالم اليوم 


العارض يعنى طيران الصدفة وهو 
ما يعنى أن تقوم الرحلة فى حالة 
امتلاء الطائرة بالركاب او لا تقوم 
وهو الامر الذى يؤدى الى عدم 
اعتماد السياح على مثل هذا 
الطيران. واضاف آن الدراسة اكدت 
ضرورة الاعتماد على بناء الحركة 
السياحية على رحلات طيران 
منتظمة؛ وأكد أن الرئيس مبارك 
اصدر توجيهاته للسماح لشركات 
الطيران الخاصة وعددها 19 شركة 
بالعمل داخل مصر فى رحلات 
منتظمة وأضاف ان وضع الحلول 
المناسبة للشكلة النقل الجوى يجب 
ان توضع على قمة أولريات المجلس 
الاعلى للسياحة. مشيرا الى أن هذه 
المشكلة قى طريقها للانفراج بعد 
منع مؤسسة مصر للطيران مهلة 6 
أشهر لتوفيق أوضاعبا لقيول 
المنافسة الكاملة مع الشركات 
الخاصة. 


الجزر المنعزلة 

العمل السياحي فى مصر ينم 
فى جزر منعزلة بهذه الجملة بدأ 
الدكتور على عمر عبدالله عميد كلية 
السياحة حديثه مؤكدا ان الدرر 
الرئيسي للمجلس الاعلى للسياحة 
بعد تشكيله الجديد هو أيجاد صيغة 
مناسبة وعملية لتحقيق التنسيق 
والتناغم بين ال 


المنتظم الذى يربط بين المناطق 
السياحية وغيرها من التجمعات 
السكانية والمطارات ونبه الى 
ضرورة العمل على رفع مستوئ 
الكفاءة الفنية للعاملين فى الفنادق 
والمتعاملين مع السائحين فى جميع 
المجالات والمناطق السياحية مشيرا 
الى ان رفع كفاءة التعامل مع 
السائح هى العامل الرئيسى فى 
زيادة التدفق السياحى يشكل عام. 
ويقول عميد كلية السياحة على 
المجلس الاعلى للسياحة ضرورة 
وضع برامج سياحية شاملة 
لخريطة السياحة على مستوى 
الجمهررية حتي لا يتم الضغط على 


السياحية 


واكد مدير عام اتحاد الغرف 
السياحية ان النقل الجوى يعتبر من 
اهم المشاكل التى تواجه نمو الحركة 
السياحية فى مصر مشيرا الى 
الدراسة التى قام بها اتحاد الفرفٌ 
ياحية مؤخرا مستعينا 


بل تحرير 


يمكن الاعتماد على الطيسران 
العارض «الشارتر» فى بناء الحركة 


.. مشيرا الى ان الطيران 


وعلى المستوى التشريعي يطالب 
الدكتور على عمر بضرورة تقليلٌ 
القوائين المنظمة للعمل السياحى الى 
اقل عدد ممكن فضلا عن ضرورة 
تبسيط القواتين والاجرءات 
التنفيذية لها وتثقيتها من أى لبس 
أد تأويل واتاحة الفرصة لانجاز 


لوالا 


ويؤكد ان دخول شركات 
الطيران الخاصة الى مجال النقل 
الجرى المنتظم سيوجد متافسة 
جيدة بين المؤسسة الوطنية وهذه 
الشركات وهو الامر الذى يؤدى 
حتى الى تخفيض اسعار تذاكر 
الطيران فى الرحلات الداخلية, 
مشيرا الى ان ارتفاع تكاليف 
الانتقال الجوى يعتبر من العوائق 
الرئيسية التى تحول دون نمو 
حركة السياحة فى مصر. 

معدلات مر تفعة 


ومن جانيه يرى فتح الله فرزى 
رئيس مجلس ادارة ميثا للاستثمار 
السياحي والعمقارى ان الفترة 
القادمة سوف تشهد معدلات 
مرتفعة لحركة السياحة بعد تشكيل 
هذا المجلس؛ مؤكدا انه من المنتظر 
فى ظل الخطط التى سيتم تتفيذها 

نهسوض بمستوى الخدسات 

السياحية ان يصل عدد السائحين 
خلال هذا العام الى نحو 4 ملايين 
سائح بعد ان حقق 3 ملايين سائح 
خلال موسم 99. 

ويطالب بأن يقوم هذا المجلس 
وبشكل فورى فى تن تنفيسذ خطة 
عناجلة مع مراعاة الاستفادة من 
الامكانيات الموجودة؛ وآن مصر 
أصبحت فى الوقت الحالى تثافس 
اكبر دول العالم فى هذا المجال 
ومنها اسبانياء ايضا لابد من 
الاستمرار فى انشاء المزيد من 
الغسرف الفندقية.. مؤكداان 
اختصاص المجلس باقتراح 
التشريعات والنظم اللازمة للنهوض 
بالانشطة السياحية وكذلك تحديد 
السياسات التى يمكن من خلالها 
النهوض بحركة السياحة سيكون 
له اكشر الأثر رفع معدلات التنمية 
السياحية, ايضا سيترتب على 
اختصاص المجلس فى التنسيق بين 
الوزارات المختلفة والاسراع بتنفيذ 
خطط التنمية السياحية.. بم يشجع 
قطاعات الانتاج والخدمات 
للمشاركة فى هذا الدور. 

ويقترح فتع الله فوزى ان تقوم 
الحكومة من خلال هذا المجلس 
ياتباع سياسة التدرج فى 
تخصيص اراض من قبل هيئة 
التئمية السياحية لاقامة انشطة فى 
هدا الغرض. بمعنى انه يراعى عامل 
المسافة بين مشروع وآخر حتى 
يكون هناك توزيع فى هذه 
المشروعات وتغطى جميع المناطق. 


العالم اليوم 


لرؤس الاموال سواء كانت مصرية 
بة وأجنبية لاقامة مشروعات 


المنظور السياحى وذلك فى ظل 
السياسة التى تنتهجها الحكومة من 
خلال توفير البنية الاساسية وجل 
اللساكل.. ويمكن أن نرى ذلك 


في 
النباية على زيادة العائد من وراء 
الانشطة السياحية وبالتالى تحسين 


مستوى الدخل الفوي 


ا فى الوقت الحالى الى 
اشر م 260 مسشيرا الى 0 
القطاع الضاص ايضما ين 
مشروعات الهيئة بنسبة 
000/ 


ويستطرد رئيس هيئة التنمية 
السيساحية قائلا: ان الدور المطلوب 

من المجلس الاعلى للسياحة فى 
المرحلة المقبلة لابد ان يكون من 
خلال التركيز على مراجعة 
الخطوط السياحية لمجو 


الامكانيات الهاظة التى تملكها مصر 
فى هذا المجال.. ايضا التنسيق بين 

جميع الجهات وممثلى المستثمرين 
والغرّف السياحية. 


السياحة والاسكان 


0 0 : فى مصر : الاثار الاقتصادية 


إحيا. المجلس 
ومن جانبه رحب احمد الخادم 
مدير عام اتحاد الغرف السياحية 
بالتشكيل الجديد للمجلس الاعلى 
للسياحة مؤكدا ان رئاسة وزيرٌ 
السياحة للمجلس تعيد احياء 
الجلس من جديد مشيرا الى ان 
الجلس فى ظل اسناد رئاسته 
الرئيس الوزراء لم يجتمع طوال 
تاريخه وهو مايعنى ان المجلس كان 
مجرد تشكيل نظرى. 
ويشبيك لخ استفعار الرقس' 
سيار لاهمية المجلس الا: 
للسياحة والدور الفعال الذى يمكن 
ان يلعبه فى رفع معدلات التنمية 
السياحية فقد تم اسناد رئاسته الى 
وزير السياحة واصدر الرئيس 
توجيباته بضرورة الاجتماع 
الدورى للمجلس للمناقشة السياسات 
المطلوب الالتزام بها لتنشيط المركة 
السياخية واعتماد الملخطط العام 
للمناطق السياحية الجديدة وايضأ 
اقتراح التشريعات والنظم اللازمة 
للنهوض بالانشطة السياحية. وقال 
أن نجاح الجلس فى تمقيق 
المستهدف منه يرتبط بالاساس فى 
امكائية اجتماعه من عدمه مشيراً 
ألى أن تحديد مسواعيد الاجتماعات 
ستكون فى يد وزير السياحة 
والاتحادات والهيثات المعنية 
بالتنشيط السياحى وهو الامر الذي 
يكفل وضع الحلول السسريعة 
والمناسبة للمشكلات والصعاب التى 
تعترض نمو السياحة. 
واضاف أن التشكيل الجديد 
للمسجلس الاعلى للسياحة تشكيل 
جيد ومتوازن ويضم جميع الهيئات 
والوزارات المعنية بالتنمية السياحية 
ورغم ذلك قحائه من وج + نظر 
الاتحاد العام للغرف السياحية كان 
يجب ان يضمن فى عضويته 
رئيس غرفة المنشآت السياحية 
ورئيس غرفة العاديات والسلع 
الميناسية باعدياز آن هاتين 
الغرفتين تقدمان منتجا سياحيا له 
دون كبير فى رراج السركة 


الا 


مصطفى خلاف 
دقف 


ل كن 


لماجي يفك عام وإكيد أن 
الدكتور ممدوح البلتاجى وزيد 
السياحة متفهم لهذا الامر وقد وعد 
بدعوة رئيسى الغرفتين بشكل غير 
رستمى لعقدور: الجشاعات المطس 
الاعلى للسياحة. 


مطالب 


وعن مطاليه من المجلس الاعلى 
للسياحة قال احمد الخادم اننا 
نتوقع ان يقوم المجلس بالعديد من 
المهام ليسي خلال المرحلة 
القادية يأتى على راس اولوياتهنا 
التنسيق الجيد بين قطاع السياحة 
الرسمى المتمثل فى وزارة السياحة 
والادارات التسابعة لها وقطاع 
السياحة الخاص وبين المحليات 
والمحافظات. مشيرا الى ان كشيرا 
مايتم الحديث عن القرارات التى يتم 
اتخاذها للتنسيق بين قطاعات 
السياحة والمحليات فى المحافظات 
السياحية ولكن عند التطبيق الفعلى 
لهذه القرارات يحدث التضارب فى 
الاختصاصات التى تؤدى فى معظم 
الاحيان الى عرقلة المسيرة. واعرب 
عن تقاؤله لقرار التشكيل الجديد 
للمجلس الاعلى للسياحة الذى يضم 

فى عضويته عددا من الوزراء 
المنبين بالتنمية السياحية وسوف 
تضم اجتماعات المجلس المحافظين 
السثولين عن الممافظات ذات 
الطبيعة السياحية للمساهمة فى 
احداث التنسسيق اللازم بين 
المسثولين وتلافى اى تضارب قد 
يحدث فى الاختصاصات. 

ويطالب مدير عام اتحاد الغرف 
السياحية المجلس الاعلى للسياحة 
بضرورة العمل على استقرار 
السياسات السعرية لقطاعات 
السياحة المختلفة لتحديد اسعار 
دخول المتاحف والمعابد الاثرية 
والتحديد التام لاسعار المنتجات 
السياحية حتى يعرف السائح كل 
شيع عن الخدمة السياحية المقدمة 
له وقيمتها. ويؤكد ان عملية 
التسعير الحالية متروكة للحرية 
الشخصية ومطلوب سرعة وضع 
سياسة موحدة لاسعار الخدمات 
السياحية. 

وبالنسبة للتعديلات التشريعية 
المطلوب وضعها على جدول اولويات 
امجلس الاعلى للسياحة قال أحمد 
الخادم لابد من تعديل المادة الاولى 
من قانون غرفة العاديات والسلع 
السياحية بجعل عضوية الغرقفة 
وجوبية للعاملين فى هذا المجال 
واعتبار العضوية شرط اسساسي 
لمزاولة هذا النشاط مشيرا الى ان هذا 
التعديل يتيح امكانية محاسبة التجار 
الذين يحاولون ابتزاز السائمين 
وايضا يمكن رفع كفاءتهم عن طريق 
الاستفادة من الدورات التدريبية التى 
تنظمها الغرفة واكد على ضسرورة 
تعديل التشريعات المنظمة لتشكيل 
الاتحادات السياحية النوعية لتعميق 
الديمقراطية داخل هذه الاتحادات 
لتحقيق الصالح العام. 


فى مصر : الاثار الاقتصادية 


العام اليوم 


العارض يعنى طيران الصدفة وهي 
ما يعني أن تقوم الرحلة فى حالة 
امتلاء الطائرة بالركاب او لا تقوم | 
وهو الأمر الذى يؤدى الى عدم 
اعتماد السياح على مش هذا 
الطيران. واضاف أن الدراسة اكدت 
ضرورة الاعتماد على بناء الحركة 
السياحية على رحلات طيران 
منتظمة, وأكد أن الرئيس مبارك 
اصدر توجيهاته للسماح لشركات 
الطيران الخاصة وعددها 19 شركة 
بالعمل داخل مصر فى رحلات 
منتظمة وأضاف أن وضع الحلول 
المناسبة لمشكلة النقل الجوى يجب 
أن توضع على قمة اولويات المجلس 
الاعلى للسياحة. مشيرا الى ان هذه 
المشكلة فى طريقها للانفراج بعد 
منح مؤسسة مصر للطيران مهلة 6 
أشهر لتوفيق اوضاعها لقبول 
المنافسة الكاملة مع الشركات 
الخاصة. 5 


الجزر المنعزلة 


العمل السياحى فى مصر حٍ 
فى جزر منعزلة بهذه الجملة بدا 
الدكتور على عمر عبدالله عميد كلية 
السياحة حديثه مؤكدا ان الدور 
الرئيسي للمجلس الاعلى للسياحة 
بعد تشكيله الجديد هو ايجاد صيغة 
مناسبة وعملية لتحقيق التنسيق 
والتناغم بين القطاعات والهيئات 
السياحية المختلفة ويطالب المجلس 
ايضا ان يشمل التنسيق توفير 
الخدمات السياحية والنقل البرى 
النتظم الذى يريط بين المناطق 
السياحية وغيرها من التجمعات 
السكانية والمطارات رنبه الى 
ضرورة العمل على رفع مستسوى 
الكفاءة الفنية للعاملين فى الفنادق 
والمتعاملين مع السائمين فى جميع 
المجالات والمناطق السياحية مشيرا 
الى ان رفع كفاءة التعامل مع 
السائح هى العامل الرئيسى فى 
زيادة التدفق السياحى بشكل عام. 
ويقول عميد كليهة السياحة علي 
المجلس الاعلى للسياحة ضرورة 
وضع برامج سياحية شاملة 
لخريطة السياحة على مستوى 
الجمهورية حتى لا يتم الضغط على 
مناطق سياحية دون غيرها وايضا 
العمل على تشجيع الشركات 
السياحية العاملة فى المناطق 
السساحية التى لم تكقتشف 


أمكانياتها بعد. 


واكد مدير عام اتحاد الغرف 
السياحية ان النقل الجوى يعتبر من 
أهم المشاكل التى تواجه نمو الحركة 
السياحية قى مصر مشيرا الى 
الدراسة التى قام بها اتحاد الغرفٌ 
السياحية مؤخرا مستعينا بأكبر 
بيوت الخيرة التابعة لمنظمة 
السياحة العا لية عن سسبل تحرير 
القواعد المنظمة للطيران قى مصره 
وقال أن هذه الدراسة اكدت انه لا 
يمكن الاعتمساد على الطيران 
العارض «الشارترء في بناء الحركة 
السياحية.. مشيرا الى ان الطيران 


بر على عمر بضرورة تقليل 
القوانين المنظمة للع.ل السياحى الى 
أقل عدد ممكن فضلا عن ضرورة 
تبسيط القواتين والاجرءات 
لها و: من أى لبس 


اشبارهات 


ويؤكد ان دخول شركات 
الطيران الخاصة الى مجال النقل 
الجوى المنتظم سيوجد منافسة 
جيدة بين المؤسسة الوطنية وهذه 
الشركات وهو الامر الذى يؤدى 
حتى الى تخفيض اسعار تذاكر 
الطيران فى الرحلات الداخلية: 
مشيرا الى ان ارتفاع تكاليف 
الانتقال الجوى يعتب 


ومن جانبه يرى فتح الله فوزى 
رئيس مجلس ادارة مينا للاستثمار 
السياحى والعقارى ان الفترة 
الشادصة مسوف تشهد معدلات 
مرتفعة لحركة السياحة بعد تشكيل 
هذا المجلس, مؤكدا انه من المنتظر 
فى ظل الخطط التى سيتم تنقيذهآ 
نهوض بمس الخدمات 
السياحية ان يصل عدد السائحين 
خلال هذا العام الى نحو 4 ملايين 
سائح بعد ان حقق 3 ملايين سائح 
خلال موسم 99. 
ويطالب بان يقوم هذا المجلس 
وبشكل فورى فى تنفيذ خطة 
عاجلة مع مراعاة الاستفادة من 
الامكانييات اللوجودة, وان صر 
اصيحت فى الوقت الحالى تنافس 
اكبر دول العالم فى هذا المجال 
ومنها اسبائياء ايضا لابد من 


اختصاص المجلس باقتسراح 
التشريعات والنظم اللازمة للنهوض 
بالانشطة السياحية وكذلك تحديد 
السياسات التى يمكن من خلالها 
النهوض بمركة السياحة سيكون 
له اكشر الأثر رفع معدلات التنمية 
السياحية؛ ايضا سيترتب على 
اختصاص المجلس 'فى التنسيق بين 
الوزارات المختلفة والاسراع بتنقيا 
خطط التتمية السياحية.. بما يش 
قطاعات الانتاج والخدمات 


. للمشاركة فى هذا الدور. 


ويقترح فتح ألله فوزى ان تقوم 
الحكومة من خلال هذا المجلسً 
باتباع سياسة التدرج في 
تخصيص اراض من قبل هيئة 
التنمية السياحية لاقامة انشطة فى 
8 بمعنى انه يراعى عامل 
اللسافة بين مشروع وآخر حتى 
يكون هناك توزيع فى هذم 
المشروعات وتقطى جميع التاطق. 


ارين الطارى 


السياحة والاسكان 


الرهن العقارى 


مشاكل الاسثمار العقارى | الاهرام الاقتحادى أ 000 

| سوق الاستثمار العقارى صعود ام هبوط جيهان العطية الاهرام الاقتصادى اتيك 

قضية السكان وتطورها لم 

الرهن هل يفك عقدة سوق العقارات | 8 الاهرام الاقتصادى لم 
ه |0 تخمة سكنية فى سوق العقارات خالد حسن العالم اليو نطف 022 ايل 
1ه الرهن العقارى هل يحل ازهة الاسكان | عراطف سال |" العالم اليوم 0002 15 
٠‏ | البنوك والتحديات وقانون الاقراض محمد لطفى 2 | العالم اليرم لاحك كبتك | لط 
ام اتفاق ثلاثى لمنح القرض | الجريدة | العام اليرم 1211111010 07 
0 مؤسسات عالمية تؤسس شركات سعد هجرس العالم اليوم م لكلل ليل 

للاقراض ٌ 
٠١|‏ | هؤسسات اجنبية تعرض ضخ اموال سعد هجرس العالم اليوم لس الل كن فل 
1 الرهن العقارى هو الحل هنية فهمى | الاهرام 416 فكلة/ د ؟ ١‏ 
1 مشروع قانون الاقراض العقارى الجريدة الاهرام #١‏ |1 15 
١‏ | هل يعود الانتعاش مع الرهن العقارى )2 عصام عوف الانترنت 4 

١4 |‏ | قصور ف الاصلاح وخلل ف الموازين الجريدة. الاهرام ا | ال لا 1 
8 | فتح النار على قانون الاقراض العقارى | غالية الميدى الاهرام الاتتعادى | 1587 | ؟8/ه/..0؟ قل 
1 قانون للاتعمان العقارى )١1(‏ 2 | عبدالرحمن عقل |" الاهرام ل | لل ان خضل 
1 قانون للانعمان العقارى (7) 1 عبدالرحمن عقل ‏ | الاهرام 44 للدم 14 


جييهان العطيقى 
الموضواح الفرعى ٠‏ الرهن العقارى رقم الى لد : كل 
اله 5 مجلة الاهرام الاقتصادى تاريخ اله او لكا 


اك مهار لتشاري..قر 


استحوذت مشاكل الاستثمار العقارى على المناقشادر 2 دار بين رجا الأعمال والخبراء 


فى 0 


والمتخصصين فى قضايا الا سكان والادارة ور جال البنو ,اكدتانالسوقالعقارى فى مصر 
قد تكون فوية البنيان لكنها.فى نفس الوفت.هشة الدء. ‏ لمسةبالكثير من الأقاويل» ولايزال 
الاستثمار العقارى.من وجهة نظر الكش رين.هو الاستذ ١‏ .ضللأنهالايسر.رغم مايرتبط به من 
ركود و معوفات ومشكلات. 


ومايزيد الامر خطورة ان مشاكل الاستثمار العقارى ١:3‏ معمشاكلالمجتمع وقضايا 
التنمية الاقتصادية والهياكل التشريهية كذلك مايتصل بال ثقافية والاجتماعية.. حتى اعتبر 
البعض الوصول لول نهائية لتلك المشاكل لايتم الا من خلال موازية لكافة المشاكل التى 


تواجه التنمية فى مصر: 

1 ا1سرى كان من الضرورى 
التدخل ومناقشة كافة تلك المشاكل ومحاولة الوصول اسان سديدة للحل.. وهو ماقامت به 
جمعية رجال الاعمال عند مانظمت مؤنمر دور الاسسثمار العقٍ ن فى التنمية ال جتماعية 
والاقتصادية: كمانظمت1 
وقد ناقش الخبراء والمهتمون معو قات القطاع وت تشديفاتة اليا شن متحاولة لوصول الس حل 


فورية تضمن الحركة في الاتجاه السليم. 


نى البداية أوضح مسعيد الطويل رئيس 0 ة أن لجنة قطاع الإسكان ولكن فى كانة القضايا الاتتصادية الاخرى. 
التشبيد قامت على مدى الستة أشهر الماضية بتدارس المشكلة قضية التخطيط 

للوصول الى أفضل صيغة لحل مشكلة الإسكان اللتوسط وفى جلسة العمل الاولى والتى كانت جلسة حوارية عامة.. 
والأقل من المتوسط . مشيرا إلى أن تحدث ال مهندس صلاح حجاب رئيس لجنة النشييد عن دور 
الجهود والتنسيق ف 1 الشاركة اقش عية فى حل مشكلة النسكان ملكي بيو 
وسسسات الدولة التتشريعية والتنفيذية والقضائية ولكن :يد الادوار وتحديدها فى هذا القطاع الحيوى حتي 
بالاضصافة إلى ذلك سؤسسسسات القلا الخاس بالقطاع العتارى فى قدرة كالة الشرائع نى للجتمغ للصرى . دقال أن 
للصرفى وقطامات الشامين ووسائل الإعلام اللختلفة الؤتمر سيناقش ممِوتات هذا | النشاط يتشريصاته وألباته 
أخرى مساعدة لتقديم الفكر الجديد سوا. للوصول إلى حل يضمن للحركة الدئمة فى النجاء السلي فى 


الأجل ( 8 آنا 0 الانجاه السليم. وتناول قضية التخطيط بالنسبة للاستثمار 
مم ليشا اي م العتارى الذى بق جز كبا من قناع التشييد والذى يرث 
تاطن الوحدة السكنية وليس المقاول . وقال أنه لحل مشكلة بدورة الاستثمارات فى مصسر موضحا ان 
الإسكان للمواطنين والشباب لابد ان تؤخذ الملخذ الاتتصادى مصر مرت ت بمراحل عي فى اقغراية فيد تق بالنخليط م 5 
ويتم تدارسها لمفهوم العائد الاستثمارى وليس يمفهوم النح دعا الرئيس مبارك لمطالية الحكومة بعدم البدء فى 
والتبرعات لانه اذا كان للفهوم الاخير سهلا وله البعد وهات إلى إطار تخطيط تتوائر معه البرامج الؤنية 
لاجتساءى السريع إلآن أثره ستطحى محدود على الأمد والاعتمادات طبقا لهذه البرامج حتى يمكن تنفينها. 
التصير وسيشمل فلة قليلة من المستفيدين اما وقيما يت بخلة الاستشمار العقارى تال أن أهم أجزائها ' 
الاتتصادى فسيكون له أثاره العميقة ذى أمد بعيد وتستفيد منه هى الاسكان لذا يجب أن تجيب الخطة عن مجموعة نسائلات 
مساحات كبيرة من قطاعات الشباب محلدة: 
ا 0 كي - نبنى لمن؟ : آين ؟ كيف ؟- مر يبنى ؟ : من يدير ويتسولى 
الماع الخاصس فى معائجة كثير من القضايا ليس نتطاتي الصيانة:والتى تحدث حولها بمزيد من التذا 


فبالنسبة للتساؤل الأول أوضح أنه لابد إن تصرف الدولة لمن 
يينى وما هى الشرائع الاتنصادية حتى يمكن أن تستجيب 
الخطة للطلب المتاسب فى لكان الناسب. 

أما «آين يبنى؟» فيؤٌكد مسلاح حجاب إن هذا التسازل هو 
لحد العتاصر الاسناسبية والحاكدة فى عدلية الاستثمار العقارى 
وهو الخاص بالارض فلا يرجد فى مصر حصر للأراضس 
الصالحة للبناء المرفقة داخل المدن اللصرية والحصر الوحيد هو 
للتوافر داخل المدن الجديدة. ودو على مسترى الكيان الاداربى 


س2 امت 


الملوضوع الرئيسى ٠:‏ السياحة والاسكان 
الموضوع الفرعى الرهن العقارى 
الفلاسسكر مجلة الاهرام الاقتصادى 


:. وجود كيانات قائمة لادارة وصيا 


المسمى باقليم القاهرة الكبرى.. وطالب أن يكون الحصر فى 
إطار مخطط ممرانى معتمد وبالتالى يصبع كقانون ملزم 
بنائية تتعكس على الوحدة وسعرها. 
بة للاراضى اللخططة وللرفقة فى الامتدادات 
الممرانية مطلوب تخطيطيا ان تشكل هذه الأراضى الشكل 
اللجتمعى المصرى بشرائحه للختلفة » ويلزم ايضا أن توضع 
معابير جديدة للتعامل مع هذه الأرض من ناحية السعر ؛ ومن 
تلصية 


والتعامل مع مواد 
جهة. أما من يبنى؟ فإمآ افراد 
وشركات للتنمية ويلزم ان يكون لكل عنصر من هذه العناصر 
مقوماته وادواته المالية والفنية والادارية ويجب الايبنى لمجرد 
البناء انما لتلبية طلب على العقار. 

بالنسبة للادارة والصيانة اتتقد رئيس لجنة التشييد 


داخل المجتمع المصرى الآن ومستقبلا وآلتى اعتبرها مسئولية 
الجميع ‏ .حكومة ورجال أعمال ومنظمات غير حكومية. وتساءل 
: هل قانون اتحاد الشاغلين هوقمة ما نامل لبدير الثروة 
العقارية داخل مصر ام اننا مازلنا فى حاجة إلي كيانات 
أخرى؟ واختنم حديثه بان ما يجب أن يشغلنا فى الوقت الحالى 
تبنى خطة واضحة محددة الأدوار متكاملة التشريعات لضدمان 
تحقيقها فى المستقبل فى مدى زمنى محدد وقدرة واعتمادات 
اخذين فى الاعتبار كل المحددات المسابقة واللؤثرات التى 
تؤثر وتتأثريها. 

ووصف محمود السرنجارى وكيل اول وزارة الاسكان ‏ فى 
الكلمة التى القاهارنيابة عن الوزير. السوق العقارية فى مصر 
بأنها قد تكون قوية البنيان لكنها هشة التماسك مليئة بالكثير من 
الأقاريل. وأهم ما يقال عن صناعة العقار فى مصر انها ام 
الصناعات فهى تحتوى على ثلاثة اريااع سوق العمالة فى 
مصر. وبالنسبة لقضية التخطيط فى مصر قال أن الشكلة تنبع 
من عدم الرغبة وهذا برجع للموروث الفكرى للمصريين البعيد 
عن هذا الفكر ولان التخطيط هو أحد العلوم الحديثة التى, 
لانتقبلها لحداثتها.. فاللشكلة ليست في أن تقوم هينة التخطيط 
العمرانى بعمل مخطط لديئة ما ائما فى التعامل الصحيع مع 
هذه المخططات.. فلدينا !© مدينة مخططة تخطيطا تفصصيليا 
وليس هيكليا وبعضها تم فى عام 46 لذلك لن يتم تخطيط سليم 
ألا اذا واكبته آلية للحفاظ عليه. 

تنشيط قطاع الخدمات 

وتحدث محمود عبد العزيز رئيس البنك الاهلى ورئيس اتحاد 
بئوك مصصر عن الجانب التمويلى لنشاط الاستثمار العقارى 
مؤكدا أن زيادة الصادرات اللصرية تعتمد فى جزء كبير منها 
على تنشيط قطاع الخدمات ومنها اللقاولات والت 


وأشار للمشكلات التى يعانى منها هذا القطاع فالارث 
الإسكانى مقسم ما بين عقائديات غربية وتعقيدات وانهيار 
أخلاق وعدم احترام للتعاقدات واتهامات للقطاع الخاص.. 
وهذه ظروف لابد أن ننتج اقتنصادا سريا واكد أن حجم 
الاتتصاد الخفى كبير جدا قدر ب 40/ وقدروه أخرون ب /6٠‏ 
فى حين يقدره ب ./1٠١‏ 


القطاع الخاص من نجاح قى 1١‏ 
اص فى العالم. 


َهَوليٌ_البحث العلمى 


اد يفريه 


اسم كاتب المقال : 
رقم العدد: لدملدل 
تاريخ الصدور: 


جيهان العطيفى 


لل نز 


التخصص وظهرت البنوك الشاملة وهو النموذج الذى نراه 
حاليا فى اندماج اللصارف الأوروبية والامريكية لتصبح بنوكا 


استثمارية شاملة. وأضناف ان البنك الاهلى ينوع انشطته حاليا 
وله حوالى (70؟) شركة فى مجالات مختلفة منها ” شركات 
في مجال الاستثمار العقارى و١٠‏ شركات فى مجال 
التكنولوجيا المتقدمة و/ شركات فى مجال التلجير التمويلى . 

وقال أن تحديد نسبة التمويل المقارى من البنوك ب 1/ نقط 
من رأسمال البنك لان ذلك يعنى ان البنك الأهلى مثلا لن يقوم 
بتمويل استثمارات عقارية باكثر من ٠٠٠١‏ مليون جتيه حيث يبلغ 
رأسماله ٠٠٠١‏ مليون جنيه . واضاف ان كل نظرية تقول أن 
البنوك قصيرة الاجل في مجال التمويل تعد نظرية غير سليمة 
وأرقض الرأى القائل بعدم تدخل البنوك فى التمويل لاسيما ان 
فن التمويل فى العالم يتغير كل 5 اشهر , كما طالب بتلسيس 
عدد من الشركات التخصصة فى التجهيز العقارى. 

الجانب التشريعى 

وتنارل محمد ادريس صاحب مكتب استشارى الجانب 
التشريعى فى صناعة الاستثمار العقارى قائلا ان طرح المشكلة 
دائما على اساس عدم توافر القدرة الشرائية لدى طالبى 
الوحدات العقارية يغفل أمرين هامين: 

الأيل: ان عنصر الثمن عنصر حاكم فالعرض والطلب 
لابلتقيان الا عند ثمن يرتضيه كل من البائع والمشترى. 

الثانى: توفير الوحدة العقارية له أشكال“مختلفة على رأسها 
البيع والايجار فهل صحيع أن ثمن العقار لايمل مشكلة كوهل 
صحيح ان نفرض أن التمليك وليس الايجان هنى الصيغة التى 
يرتضيها طالب الوحدة العقارية؟ 

علاوة على ذلك يجب أن تأخذ منظومة العقار فى حسبانها 
انهام المشترى كيفية تثمين الوحدة لان الشترى المحتمل قد 
ينساق وراء احتمالات كبر دخله مستقبلا وسياخذ فى اعتباره 
أمكائية سداد اقساط لم تحل بعد , لذا فان جوهر النظومة هو 
شركة التمويل العقارى والمفترض فيها الانتقاء وتحديد الحج 
وتحديد احتياجات السوق العقارية من الوحدات من حيث العدد 


والمواصفات والتكلفة والعائد بناء على دراسات مهينة ويثلك 
لايقتصر دورها ك دجابي» للاتساط والفوائد انما تدير 
رأسمالها فى دورة سريعة نشطة. 


ومن للهم أيضا أن يكون المدين شخصا واحدا لضمان 
انين لآن الشكلة ستظهر بوضوح فى حالة تعدد 
الدائنين لأنه لى اقتتصر الامر على لاشتري من ناحية وشركة 
التمويل العقارى من ناحية لما ترتب على الرهن العقارى مشكلة 
لان شركة التمويل تستطيع فسخ العقد واستعادة العقار فى 
حالة تخلف اللشترى عن سداد الأتساط دون حاجة لاستصدار 


قضائى. 

ولامكان التغلب على تلك العقبات التشريعية يقترح محمد 
أدريس الاطار القانوتى التالى: 

(1) أن يصدر تشريع قانونى خاص بالتمويل العقارى ينص 
فيه على سريان احكامه على عمليات التمريل المقارى. 
(؟) يعرف هذا التشريع التمويل العقارى كما يعرف اطراف 
النظومة وينص فيه على انه لايجوز لى شخص طبيعى او اعت 


أن يزاول عمليات التمويل العقارى أر أن يستعمل عيارة التمويل 
العقارى اى مرادفا لها ما لم يكن مقيدا بسجل شركات التمويل 
العقارى. 


(؟) أن تتضمن شروط القيد فى سجل شركات التمويل العقارى 
حدا أدنى من رأس الال لضمان جدية الشركة وعملانها ولايجوز 


قيد الينرك إلا بعد الحصول على ترخيص من مجلس ادارة البنك 
المركزى ويكون القيد مقابل رسم معين. 
(؟) فيما يختص بالعلاقة بين المشترى ود ”: التمويل العقارى 


الرهن العقارى 


مجلة الاهرام الاتتصادى 


- لاتنتقل لللكية للمشترى الا بعد سداد كام الثمن. 


- يكون فيد الرهن بالتاشير على عقد التمويل ١‏ افيد 
بهيتة سوق المال. 

يجوز النص على أن يقدم الشترى واح 
3 لصالح شركة التمويل العقارى وتذ 
حياته والتأمين على العقار للبيع والتأمين بمناخ 
عبج 


عن علي 


- يعتبر العقد مفسوخا من تلقاء نفسه دون حاجة لاعتذار أى 
اتخاذ اجراءات قضائية فى حالة عدم قيام المشترى بسداد الثمن 
نى المواعيد المقررة أو الاخلال بالنزاماته القرروفقا لشروط العقد. 

- عند اشهار افلاس الشترى لايدخل العقار فى اموال 
التفليسة ولافي الخسمان العام للدائنين. 

- وعند فسخ العقد يلتزم الشترى بتسليم العقار خاليا ويكين 
لشركة التمويل العقارى طرد أى شاغل للعقار. 

- يجوز للمشترى أن يتنازل عن العقد للغير بشرط موافقة 
شركة التمويل العقارى. 

() عفد التمويل العقارى: ‏ يجب ان ينص على البيانات 
الاساسية للعقود بالاضافة الى تاريخ سريان العفد ومدته وقيمة 
العقد والدفعة المقدمة وييان الأقساط وتاريخ استحقاقها. - يجب 


فى العقد فى سجلات عقود التمويل العقارى كذلك التأشير 
الهامشى بأية تعديلات ترد على العقد. 

(1) العلاقة بين شركات التمويل العقارى ومؤسسات 
التمويل: ‏ يجوز لشركات التمويل العقارى التنازل عس عقد 
التمويل للغير ولايسرى التنازل فى حق المشترى إلا من تاريخ 

به. ‏ يجب قيد هذا التنازل فى سجلات عة :د التمويل 


(1) يتم انشاء هيتة سوق التمويل العقارى : 

.وتتولى الهينة وضع القواعد ونظم العمل بالسوق من أجال 
التمويل العقارى رانظمة الاشراف والرقابة كما تتولى وضع 
الجداول الرياضية الخاصة بتحديد الثمن.. وينظم هذا التشريع 

(4) تعفى شركات التسويل العقارى من الضرائب على 

أرياحها لدة خمس سنوات تبدا من مزاولة التمويل العقارى. 

ويجب أن يساهم فى وضع التنظيم 
العقارى جمعيات رجال الأعمال وشركات الاسكان والتنمية 
العقارية والبنوك وشكات التأمين وهيثة التأمينات والمعاشات 
والبتك المركزى. 


الجاتب السياسى 

ويالنسبة للجائب السياسى اعتبر د. ميلاد رضا خبير 
الاسكان الحافظة على التوازن المجتممى هو مظة الاستثمار 
العقارى نى محر فبدون استقرار سياسى لن يكون هناك 
وجود للاستثمار العقارى ولا الراسمالبين ولا الجمعيات وهذه 
صيحة تحذير لرجال الأعمال يجب أن تؤخذ فى الحسبان 
باللشاركة فى تحقيق الاستقرار الاجتماعى فى اطار ايجاد 
توازنات اجتماعية واقتصادية للطبقات. وقد حدثت فى مصر 


: شديدة ورغم ذلك ظل 
السكن سلعة معقدة وكبيرة . وفى هذا الاطار توجد ! فئات 
اجتماعية فى مصر: 


دللا 


جيهان العطيفى 


1505 


ذلا 


١‏ القطاع الشرى. ؟ الطبقة للوسطى : وكدانت هى سر 
التوازن السياسى فى المجتمع المصرى فبدونها تنهار مصاتع 
الحكومة . ومنذ 1414 وحتى اليوم حدثت ظراهر فظيعة منها 
ارتفاع اثمان الأراضى واوتناع اسعار حديد التسليح مما 
يجعلنا نخشى الوقوع فى كساد كما حدث في أندود يا. 
واصبحت الشكلة فى الاسكان التوسط والأقل من المنوسط 
.تبنى اسكانا لمحدودى 


ولابد أيضا أن نضع 


بيانات عن 
اقتصادية فى 
حنا وصف محمود السرنجارى ممثل رزارة 
عن الطبقة الوسطى بأنه مدخل جيد ولكن المشاكل لا تحل 
نوايا لأنه كثيرا مايعاق عند متقدمين لحل للشكلة وليس هناك 
أنيا ت لأن المواطن المصسرى 


١‏ الهيئات الحكوبية : وينصصب درر تلك الهيثات فى فل 
سياسة الدولة الت أوكلت فيه! التنمية الاسكانية للقطاع للخاص 
فى التخطيط للاسكان بتحديد مناطق التنمية واستخدامات 


الأراضى وخصائمر << 'ثنثم تجهيزها بالمرافق الاساسية 
وريطبا بالأجزاء الحب. تحديد اسعار بيع وتخصيص هذه 
الأراضى ولكن ما حدت ٠‏ توسعت الدولة فى البيع ولم تضع 
معابير دقيقة فى اختيار الستثمرين وفرضت رسوما بامظة 
كافة مراحل صناعة للبناء فحدثت الأزمة التى تواجهها عملية 
الاستثمار العقارى فى الوقت الحالى. 0 
؟- الشركات للعقارية : أتاح غياب المعابير الدقيقة للمستثمرين 
ير جادة كناك عدم توفر كوادر 
مدرية للتصدى للتوسع فى النشاط العقاري. 
7 الؤسسات التمويلية: لم يتوافر مع هذا التوسع مؤسسات 
تمويلية متخصصة لها لجا الستثمرون للتمويل غن طاريق البنوك 
الأجل لذلك مطروح حاليا الاتجاه 


ازدهارا لم يحدث. 
مما يوضح أهمية وجود علا 
والاعلان وتكاليف اللعروض البيع. 
7 المشترون: وهو الهدف النهانى من عملية الاستثمار العقارى 
الذى يلزم دراسة احتياجاتهم الحقيقية وقدرتهم الشرائية عند 


جاتهم 
وضع السياسة الاسكانية اوعند التخطيط لاى مشروع. 


الم ضرع الفرعى 


امس ةر 


السياحة والاسكان 


الرهن العقارى 


مجلة الاهرام الاتتصادى 


سلبيات الاستثمارالعقارى 
وبالنسبة للتأثيرات السلبية والايجابية لنشاط الاستثمار 
العقارى على قطاع التشييد للصرى اشار البندس محمد 
محمود على حسن رئيس لجنة الاسكان بمجلس الشعب الي 
أن أهم سلبيات الاستثمار العقارى انه ليست لدينا دراسات عن 
موقف الاحتياجات الفعلية فى الشرائع الختلفة.. وبالنسبة 
للطلب يكون من 4 شرائع : 

| قادر ولديه نقود... وهؤلاء العروض لهم أكثر من الطلب. 

ب شريحة تستطيع دقع الأقساط اى لديه الرغبة وليس لديه 
وسيلة .ج ‏ غير قادرة رغم أنها مثقفة ومتعلمة. د طبقة معدمة. 
أرقام الوحدات السكنية المتفذة خلال 15//7مدى 
الانخفاض فى عدد الوحدات والذى انعكس بدوره على قطاع 

المقاولات فقد بلغ إجمالى الى الوحدات السكنية خلال الخطة 
الخمسية الأؤلئ 617/7 (7. 817 ) آلف وحدة منها 714.7 
آلف وحدة قطاع عام, 777.7 آلف وحدة قطّاع خاص. 

ارتفع في الخطة الخمسسية الثانية 45/417 إلى (404,1) 
ألف وحدة مئها 1 .* آلف وحدة قطاع عام ١‏ 4017.1 آلف 
وحدة قطاع عام. ثم انخفضت فى الخطة الخمسية الثالثة 
حيث بل الأجمالى العام 07" آلف رحدة منها 71.6 
للف وجّدة قطاع عام ٠١٠:9.‏ آلف وجنة قطاع لاض 3 
هبطت بشدة إلى ٠١1‏ الاف وحدة عام 10/57 منها * الاف 
وحدة قطاع عام؛ انه إلف وحدة قطاع خاص . فى حين بلغ 
الإجمالى اللتوقع فى يكام امت/كة 1١0‏ ألف وحدة ١‏ 1 الان 
منها قطاع عام , و؟؟1 الف وحدة قطاع خاص. ويرى رئيس 
لجنة الاسكان بمجلس الشغب أن الخل الامثل هو هيئة سوق 
التمويل العقاري لتى يمكن أن تبسهم فيبحل للشكلامع 
شركات التنويل العقاري. 


اد عسمرو حسسنين 


0 اي توضمح الدراسة راف 


المنفظومة الجديدة تدمثل فى: ١‏ : الجهانت الحكومية. 27 : 
العملاء.. كل من يبحث عن وحدة .عقارية ولاتمكنه موارده الالية 
من الخصول عليها بالشروط المطوية. الشركات العاملة في : 


مجال التنمية العقارية: ؛ ‏ الممولون: 
شركات التمويل العقارى. و البنوك العقارية. والبنوك 
التجارية. وبالنسية لمرتكزات النظومة الجديدة: 
أولا : الاطر الؤسسية : 
مطلوب تحديد الجهة التى تشرة 
ومؤيسسساته وأنظمته وقواعده. 


رف على هذا السوق بكياته 


لهرت 


اسم كاتب المقال جيهان العطيفى 
رقم العدد: ١51900‏ 
تاريخ المدور لك 


ا 
وليكن اسمها ٠‏ هينة سوق التمويل 


سوق امال فى مصر نت 
وتكون هيئة سوق التمويل العفارى من شركات وينوك 
التمويل العقارى والشركات العاملة فى مجال التنمية العقارية 
وأدوات التمويل العقارى. 
انيا: البناء التشريعى والقواعد والأنظمة الحاكمة: 
تطالب الدراسة بقانون شامل لتنظيم السوق العقارى يشتمل 


تعريف شامل لأنشطة التمويل العقارى. 
يف للهينة الهمينة والمنظة لقواعد وأحكام السوق ( هيثة 
سوق التمويل العقارى) : 

ويقترح سمير متولى رئيس مجلس إدارة شركة للهننس 
للتأمين مجموعة من الحلول لتمويل السوق العقارى مشيرا 
الي أن صناعة التأمين لها دور فى الاسهام قى حل مشاكل 
الاستثمار العقارى من خلال وثائق تلمينات الأشخاص التى 
يجب أن تنَخِذ طريقها للتوظيف والاستثمار وينسف لأن 
يصل حجم التاكمات والاحتباطيات على مستوى صناعة 
الثاسين فى مصر الي ١١‏ مليار جنيه » ورغم 
منها سوى 17 ,اي حوالي 10/4 مليون جليه فقط تشكل 
فى غالبيتها مقارا لشركات التثنين رفروعها. 

ولكنه يحذر من الاستثمار المباشر فى اموال شركات 
التأمين ويفضل ان يتركرٌ دور الشركات على التمويل من 
خلال السندات . 

يمكن أن تسهم شركة التأمين أيضا من خلال ممارستها 
التأمين على الوحدة ضد المخاطر المختلفة لمان تسديد 
شمنها عند تعرضها لأى خطر وفى حالة وفاة المالك تحل 
شركة التثفين محله. 

من بين الاوجه التى يمكن أن تتشارك بها شركا التأمين 
أيضا أن يتم الاقتراض على وثائق الدامين التى عينها 
5-0-6 ع لجنس ور لي 

انير لعن إدارة شر 

نرق نامي بنخصيس شان 


0 

عرض مناسب حيث أنخفض سعرالتر من 1٠٠١‏ جنيه 
إلى ١7٠١‏ جنيه 

شركات تعرض مما يفرز منافسة شديدة لارضاء 


الزيون حيث يؤدى ذلك لجودة الاسعاز والتسهيلات وشروط 
البيع والمواصفات. 
آما السلبيات: . 
9# دخول ٠‏ اي روش ونه يبودا 
أدى لادحام فى الدعاية والاعلان ولختناق فى المعارض وأعطى 
أنطباعا بوجود عدد غير عادى. 
حجم الانجازنى هذه الشزوعات لايزيد عن ٠١‏ / من عدد 


الاستثمار للعقارى ليست هى الاسكان للدعوم 


بيرى لن. 
ل لوس تبدرفيا للشكة اكثر وضوحا , لأن 


ويالنسنة لا 
تخصيص اراض للاستشمار العقارى علي مستوى 


مرت عليها خمس سنوات بدون تنمية. 
للعميل من جاننٍ وسائل الاعلام وجمعيات حماية 


8 الاسراع فى إصدار قأنون للتمويل تلحقارى ]5 88 


السياحة والاسكان اسم كاتب المقال : جيهان العطيفى 
الرهن العقارى رقم العدهد: كول 


جلة الاهرام الانتصادى تاريخ المدور : كا 


| يمثل الاستثمار العقارى قوة دافعة للاقتصاد القومي تضخ أموالا فى السوق 
سج رو راي | لان لي ل 
بصورة سريعة للغاية .. يعتبر اسرع دورة اقتصادية يمك ن أن تهوم بها الدولة إل 
3 : من الاستثمار يواجه مشاكل عديدة ياتى على را ها تلبية 


تمويل الاستثمارالعقارى في مصرا 


بة للادارة تحت نظرد. عاطف 


يك : تعولت تلك ادن إلى نمط الأسكال الفآخر. 
شر كرس يي سيم 
س)_- 


٠ 1‏ السياحة والاسكان 
الرهن العقارى 
مجلة الاهرام الاقتصادى 


واستمر العزوف عن اسكان المحتاجين - يتوضع ارقا 
الجهاز اللركزى للتعبئة العامة والاحصاء حجم الشكلة 

حيث يصل عدد الزيجات ل 11١‏ الف زيجة سنوياً - 174٠‏ 
لدعم منها بحوالى 7١‏ الف 


وأعلنت وزارة الاسكان عدد الشقق المطلوية سنوي بدلا 
من المتهدمة 7١‏ ألف شقة ليصبح الاجمالى المطلوب بنازه 

١‏ لف شقة سنوياً. 

وقدر تقرير آخر سبق اعداده إنه لحل مشكلة 5/ من 
سكان القبور والجراجات والعشش لابد من توفير 74 
لذ شقة كل عام لحل المشكلة على ؟1 سنة ولابد أن 
تسير بالترانى الحاجا إلي تطوير المناطق العشوائيا 

ويرى صبور ان 1 
فى إسكان محدودى الدخل كذلك المستثمروين - 
يتجهرن لمشروعات عفارية منهم المستثمر العقارى ومنهم 
المقارل الذى اتتحم لجال درا دين فهم ديناميكية وحقيقة 
الموضوع مما يؤدى لحدوث ارتباكات. 

الخ من ذلك أن بعض رجال الصناعة اتجهرا لهذا 
المجال دين خبرة سابقة رهذه الشنات توجه كل 
استشاراتها للاسكان الفاخرة الذى لم يعد عليه أى طلب 
اليوم للعندما كانت الفوائد فى البنوك منخفضة ونسبة 
التضخم مرتفعة كانت الشقة مخزنا للقيمة اما بعد ارتفاع 
الفرائد وانخفاض التضخم اصبح لايحصل على الشفة 
إلا من يريدها. 

لذا مطلوب حل مشكلة الطبقات محدودة الدخل حيث 
اهتمت الدولة سابقأ بالطبقات المتوسطة وأهملت الطبقات 
الفقيرة رحاليا نواجه نفس الازمة لان الناخر يخاطب 
شريحة غير محتاجه 


ف لق مالان مويه أنه تواجه مشكلة خطيرة 
ف -طعلت هذه المدن فى زمن سسابق خططت 

تى لتئمية الصناعة ومن المؤسف مايحدث حالياً 
لان ات فى حركة انتقال يومياً من الدن الجديدة 
مقا .سكانبا فبذلك سيصيح محور 71 يوليو مثل 
الملكد مل وسسيزيد العب, علي القاهرة والشوارع 
والكب والمجارى وهذا سيكرن له أثار سيئة على 
القاهرة نف نها. 

انعكاسات المشكلة 

وتتارل محسود بود الراغى الكاتب المسحفى بالافرام 
المنظور القوه للمشكلة وانعكاساتها السياسية 
والاقتصاد بالشرح بالتطليل برضحا أن التساؤل يطرح 
نفشسه حاليا ‏ هل تدار القضية بعقلية بها منظور 
اقتصادى وضياسى واجتماعى أم أن اقتصاديات السوق 
وحافز الربع أوصلنا لهذه الحال؟ 

أما بالنسبة للملامح الاساسية لقضية الاستثمار 
العقارى توشضحها أرقام الجهاز المركزى للتعبئة العامة 
والاحصاء حيث يلغ عد المبانى في مصر 447 آلف مبثى 
كله امنيا قطاع خاص والباقى حكومى واشكال 
اخرى 

- 407 آلف آى حوالى مليون شقة خالية تمثل ٠١‏ من 
مجموع الوحدات السكنية 

- 45/ من الاسكان عسمارات 1/40 بيت ريفى *.. 0 
فيلات /٠.5‏ اكشاك رعشش وخيام والن 
٠٠ 8‏ هن المباثى ليس بها مياه تسالحة للشرب؛ 1/15 
لايوجد بها 

-اجمالى الناتج المحلى فى مصر 18/58 بلغ 785 
مليار جنيه خصصر للتشديد والبناء 11.1 مليان جنية 
بنسبة 78 من النات 
- كما بلغت !. 
مليار اسكان 
أما عن أهم المشاكل في هذا القطاع أوضع المراغئ إنه 
لابد من الوعى بان الس تول عن التظور القسومي هو 
المجتمع ولبس المستثمر ولابد من معرفة نسبة الدخل 
الخصصة للحصول على شقق وما مدى ملاسة المعروض 
مع المطلوب وهل المعروض يلبى احتياجات الراغب ام لا؟ 


ارات الدولة 18 مليار جنيه منها 5 
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ل 0 كنا 


وهناك مشكلة اخرى هى المجتمعات المغلقة على سكانها 
ولايجوز للعامة ان يدخلوها منها الساحل الشمالى.. 


كذلك الموجود: 

ادة النظر فى أنماط البناء وإنماط المعيشة 
منبا ويمكن للشركات العقارية ية أن تلعب دورا فى صياغة 
بيت جديد: ‏ "0 

أمرشائك 

يركز على نجم رئيس مجلس إدارة بنك الدلتا الديلى 
حديثه حول رؤيته المستقبلية وإلى اين نتجه واصفا الأمر 
يانه الك فنا فوسوجود اتيك يجيد فى كل ديل 


قديمة بالفعل لكن بعد الانفتتاح 
ودخول القطاع الخاص يدور أكبر بدا يكون للاستثمار 
العقارى دور اكبر مثل بقية الاستشمارات وشسملت 
استثمارات الدولة نوعى الاستششار المنتجعات فى الساحل 
الشعالىن وكذلك محدودى الدخل بخلاف استثمار القطاع 
اص. 

يحول وجود خملة قومية للاستثمار العقارى قال نى 
منظورى الثسخصى . لاترجد خطة قومية.. ولهذا 
1 وجهان أحدهما مشرق والاخر بسبب مشاكل 


بالنسبة للوجه المشرق فهى يمثل قوة دافعة للاتتصاد 
القوسى تضخ أمرالا فى السوق باسرع ما يمكن ويؤثر 
على صناعات اخرى مئها صناعة الاسمئت على سبيل 
المثال كذلك حديد التسلبح والدهانات والاخشاب وتشغيل 
العمالة فهو يعمل دورة اقتصادية توصف بانها أسرع 
دورة اقتصادية يمكن ان تقوم بها. 

أما عن محاذير هذا النرع من الاستثمار إنه تم التوسع 
فى مجالات بعينها مئها الأسكان الفاخر فلايوجد إسكان 
لمحدودى الدخل وأؤكد . والكلام ل على نجم . أن اسكان 
محدردى الدخل ليس اختصاص الحكرمة فقط ائما يمكن 
للقطاع الخاص أن يساهم في حل المشكلة. 

وأهم مشكلة تواجه الس ةشمان المقارى هو تلبية 
الاحتياجات: الفعلية للسوق. 


وفيما يتعلق بالبنوك العقارية وديرها اوضع أن لدينا 
ن عقاريين قطاع عام وبنك قطاع خاص (شبه قطاع 
.خاص) وهو بنك التعمير والاسكان. 0 
العقاريين الصرى والعربى رغم 
توسيع ملكيتهما وإنشاء آخرى لإن البنوك العقاريً 
تتسم بأن لديها ودائع وقروضا طويلة الاجل تحصل عليها 
من البتك المركزى أو الدولة أو بإصدار سندات طويلة 
الأجل لكى تستطيع تمويل المشروعات. 
الحلو 
ولحل تلك الشكلة يمكن أن نأخذ بأنظمة معمول بها فى 
البلدان التقدمة ففى انجلترا مثلا كان موجود نظام 
المورجدج وهو عبارة عن ثلاثة |طراف الراغب والسمسار 
والشركة العقارية حيث تبدا الشركة فى اقتطاع جزء من 
مرتب الراغب ٠١‏ 015 بعد تحديد نوع المنزل وتصميمع 
حتى يصل لمبلغ معين ويتم تسليمه العقار وتضع الشركة 
شروطا لذلك ألا يقل عمره عن 18 عاما وأن يتم سداد 
القرض بالكامل قيل المعاش وإذا نقل من شركة لأخرى 
يقل الف ومعة الحد الأقصي لقية القرض ومو حوالن 
. 1/4 من قيمة الوحدة. والا يزيد القرض عن ضعف 
ن يتم النامين على الوحدة من جميع الاخطار 
وإن يكون العقار فى حالة جيدة وجميع مستنداته سليمه.. 
وهذا النظام معمول به فى الدول الأوروبية وأمريكا. مع 
تغيرات طفيفة وإذا طبق هذا النظام ريما يحل المشاكل 
الموجودة 


الرهن العقارى 


بجلة الاهرام الاتتصادى 


واشار نجم لمخاطر قسيام البنوك التجارية بتمويل 
الاستثمار العقارى لإن اموألها قصيرة الأجل وبالتالى 
لايتواكب الاستثمار العقارى مع طبيعة عملها.. ولذلك 
حدث ما رايناه العام الماضى والحالى أيضا عندما 
توسعت بعض البنوك الركزية تدخل البنك المركزى محذرا 
آلا تتجاوز نسبة تمويل الاستثمار العقارى 5/ من اجمالى 
محفظة القروض وعن المحددات المطلوبة لتمريل الجهاز 
المصرفى لخصها فى : - 

آلا يتم الخلط بين الاستثمار العقارى والسياحى 

تتوقف البنوك لفدرة محدودة عن تمويل الفيلات 
والقصور حتى يتوازن المعروض مع المطلوب 

على البنوك أن نتجه للاسكان النوسط والاتتصادى 

أن توكل البنوك لجهات متخصصة مهمة تفدير الارض 


والمبانى لوجود تلاعب بها 

ضسرورة المواءمة بين أجال المواد ألتى تستخدم فى 
الاستثمار 5 

دراسة الاجهزة المصرفية الدولية © 

دعم دور البنوك العقارية وزيادة فاعليتها فى التمويل 
وزيادة روس (موالها. 


اصدار سندات طويلة الآجل واستخدام مقومات سوق 


انات طويلة عن وزارة الاسكان والبنوك 
بة من الجهات. 
تاريخ الصناعة 
ويروى فتح الله فوزى تاريخ صناعة الاستشار العقارى 
في مصر مرضحا إنه بدا عام عندما ارادت شركة 
قوائين 


رغم جهود الحكومة فى تطوير 
التحتية بإنشاء مدن جديدة : «أن القطاع الخاص بدا 
رقتها فى مجتمع واحد هو الساحل الشمالى.. لان خطة. 
الدولة وقتها عمل إسكان مصرفى وجذب الشريحة التى 
تقوم بالتصييف فى الخارج.. لذا يمكن تغير الخطة عن 
طريق توسيع مدينة الاسكندرية بعد زحامها وألا يقتصر 
الساحل على التصييف فقط. 

. بدء؟ من عام 44 بدات سسياسة جديدة وهى إنشاء 
الدن الجديدة على أن تكون مكانا للعاملين فى هذه الدن 
ولاتكون للاسكان الشعبى فقط بل خليط ومجتمع 
متكامل.. وبدات تروج الحكومة لهذا النوع من الاسكان 
فانشات 44 مجتمعا عمرائيا جديدا. 

ولانستطيع حاليا تقييم تجرية القطاع الخاص (الاسكان 
الذاخر) التى بدات عام 16 قبل ٠١‏ سنوات لأنه لم يكتمل 
سْ يتم تسليم سرى مشروع واحد فقط. 

أما عن تجربة الأفراد فإذا انظرنا لأقدم مجتمع جديد 


وهو + أكتوبر (70 سئة) نجد أن تجربة الأفراد لها حجم 
جيد ولكن بدون ضصوابط لان /8١‏ من المبانى عشوائية في 
الارتفا ع والألوان لذا لابد أن تكون هناك قيود شديدة على 


دون تكلا مرائة 
بالنسبة للقطاع 


التخلص من ضغط الفئة المتوسطة على 
لمر للد دم للاسكان منخفض التكاليف إلا ان ذلك 
يتطلب على الجائب الآخر ‏ الا يقل دخل الفرد وزوجته عن 
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انلها 


ل كن 


ويكمل رئيس شركة مينا للاستثمار أن الأوضاع تدعو 
ويكمل برد ١‏ ا 


تقدم منتجا جيدا بمواصقات 
يوضع ان اهم الجوانب التى ينبفى التركيز عليها هر 


التسويق فمن ايجابيات كثيرة المعروض هو وجسود 
تسهيلات أما سلبياته فتتمثل فى صعوية الاختيار لإن 
العميل فى مصر «كسول» يمتمد على إعلانات الممحف 


ققط ولايتخير بشكل جيد. 

وما يدل على الانتعاش هر الانراع الجديدة مثل 
الاسكان التجارى والمراكز التجارية والاسكان الممناعي 
وهى أنواع مطلوبة ولدينا اليوم ؟؟ آلف ششسركة أجنبية 
تعمل فى مصر فلماذا لاتنوم بتشييد اسكان ادارى جيد 
لهذه الشركات؟ 

واضاف فتح الله فوزى أن منظومة الاستثمار العقارى 


فى مصرتتكون من بانع ومشتر وشركة وسمسار واشار 
لدير جمعية رجال الاعمال المصريين (لجئة التشييد بها) 
حيث قامت بعمل دراسة لمدة 1 شهور مقدمة لمكتب رزير 
الاقتصاد وستقدم لخبير أجنبى للبدء فى تطبيق متخلومة 
الاستثمار العقارى. 
المشكلة العقارية فى مصر 

ريرضح المهئدس فتعح الله نوزى أن أطراف المشكلة 
العقارية فى مصر ثلاثة طالب الشراء وليس له القدرة على 
الشراء النورى اى التقسيط على مدة قصيرة, شركات 
التنمية العقارية وهى غير قادرة على تصريف منتجاتها 

|, 


مستمر فى حجم الديون ١‏ 

فى إنشاء منظومة متكاملة لتمويل الرهن 
ام سوق التمويل العقارى فى الولايات 
ظروف البيثة. 


شَ إداء الاقتصاد المصرى أدى إلى تحسسن وزيادة 
متوسط دخل الفرد وزيادة السياسات الليبرالية ادى الى 
التخلص من عفد النظام الاشتراكى:السائد بالماضى كذلك 
سيادة مفهوم العولة الذى ادى الى تشابه النظم فى جميع 
دول العالم. 
يه لنظام الرهن العقارى فى الولايات المتحدة 
يتكون من عدة محاور: 
المحورالاول الأسس الحاكمةلمنح القرض ٠‏ 
١‏ قدرة المقترض على السداد. 
٠‏ مقارنة قيمة الوحدة 1. القرض. 
٠‏ سوق العقار شرازه وإمكانية بيعه عند اخفاق 
الملشتر: 0 
؛ ‏ توافر كافة الستندات لاتمام البيع والرمن العقارى 
للوحدة لمصلحة الجهة الممولة. 
المحورالثاني ركائز التظام: 
اين ترات ريا لجل © سوق اولي محلى 
لتمويل الرهونات العقارية. © اجهزة ومؤسسات قومية. 
الخرر الثالث عمل المؤسسات القومية: © إيجاد 
التوائن المالى فى سوق التسويق العقارى. © الاشراف 
على عملية اصدار سندا التمويل العقارى. © السماح 
بخصم الديون على التمويل العقارى قى سوق الديين 
' جاد الأدرات والقنوات لتعبئة المدسخرات 


المرضورع الرئيسى ٠:‏ السياحة والاسكان 


: جييان العطيفى 
الم ضوع الفر : الرهن العقارى 

ْ وصترح العرعئ لرهن العقار : 15 
الفح ب 7 مجلة الاهرام الاقتصادى 


ل 0 لكا 


مناقشات 
اجاب د. على نجم على التسائل الخاص على من تفع 
مسئولية العشوائيات موضحا انها ليست هى الشكل 
الأوحد إنما هى احمد الأشكال القائمة وهى مشكلة 
تعالجبا الدولة وليس القطاع الخاص. ورد فتع الله فزي 


المحورالرابع مصادرالتمويل: على احتمال حدوث ازمة فى سوق الاستثمار قائلا: 
شركات التامين. ‏ هينات التامينات والمعاشات. - ستحدث ازمة بعد عامين تضر الشركات الدخيلة 


بق ! بنوك. . شركات التمويل العقار: 
جمعيات الادخار والاستثمار. ‏ مديرى صناديق اللنع 
والمساعدات والاوقاف. ‏ شركات الائتسان الخاصة. - 


الشركات الجادة. واستبعد أن يحدث فى سوق العقار 
الصرى ما حدث فى شرق آسيا لآن نسبة الاستثمار 
العقارى وصلت ل +77 1/59 من حجم محفظة التروض 


إتحادات الأثتمان التجارى. . الأفراد. 


ا محور الخامس أدوات التمويل: 

. سندات الرهن العقارى. . وثيقة الرهن العقارى. . 
وثيقة انتقال الملكية 

اما عن كيفية تحقيق المنظومة الجديدة فيؤكد أن ذلك 
يتم عن طريق إنشاء الكيانات التالية. 

]١‏ إنشاء هيئة سوق التمويل العقارى وتختص بتحديد 
عمل كل مؤسسة ووسيط فى السوق ووضع أنظمة 
الاشراف والرقابة وأساليب ضبط السوق ووضع القواعد 
الخاصة بآجال التمويل العقارى واسلوب خصم وتدارل 
الديون وتعريف سوق التداول لديون التسويل العقارى 


أما فى مصر فقد حددث ب : 

واستبعد ايضا حدوث حرق للاسعار فى هذا القطاغ 
لان الوحدات السكنية البيع نيها بيع اجل. أما عن مسالة 
الرهن العقارى أجاب انه حدثت مقابلة مع شبغ الأزدر 
واكد انه بالنسبة للمستثمر الذى يقترض لبناء عقار ثم 
يبيعه فهذا غير حرام كذلك المشترى الذى يقترض لشراء 
وحدة فهذا غير حرام أيضا إلا انه أباح الضرورات وليس 
الكماليات. 

ورد على التسائل الخاص برجود كيانات لتنظيمٍ 
السوق مؤكدأ وجود جمعيتين ولجنة للتشييد بجمعية 
رجال الاعمال إلا أنه اضاف اكثر الكياتات الجادة المنظية 

لجنة التشييد بجمعية رجال الأعمال. 


ومددها واليات تحديد سعر الفائدة. وبالنسبة للتعاملات فى البورصة واسعار الأسهم 
[1] إنشاء شركات التمويل العقارى وتختص بوضع أوضح أن سعر السهم فى السوق ليس مقياسا الخسارة 
آلية ونظم منح قروض لراغبى الشراء ودراسة مقدرتهم أي مكسب الشركة لان المضاربة على السهم هى الي 
على سداد أقساط القرض وتحديد سوق الوحدة المطلوب تعمل سعر السهم وليس نتيجة اعمال الشركة. 
شرازها وإمكانية بيعها فى حالة إخفاق المقترض. وبيع ولحل مشكلة المجتمعات المغلقة ومنها الساحل الشمالي 
قروض الرهن العقارى للمؤسسات الرا طالب رئيس شركة مينا للاستشار العقارى بتوسيع مدينة 
الأسكندرية وبناء مجتمعات جديدة غربا حيث وصل سعر 
1 إلثر فى سموحة ل ٠.٠١‏ بعد أن كان 4٠٠١‏ مند م 
مستثمرين وشركات وبذنوك ٠‏ هيد سنوات. 
. ونى سؤال حول كيف تسدد البنوك آموالها المستثمرة 


صناديق خاصة لدى شركات الاستثمار العقارى إذا لم تسوق وحداتها؛ 
والتعمير ٠١‏ 


أاجاب. على نج إنه لابد من عمل مخصصات وفقا 
لمقرورات باز لأن أى تمويل يؤثر على سيولة اى بنك 
عقارى أو غير عقارى.. واكد أن الرهن العقارى لن يحل 
.شيك الاسكان الفاخر ولكن سيحل مشكلة المتوسط وما 
إلر اغب فى الشراء للوحدة ودراسة إمكانياته فى الالتزام دون ذلك. 0 
سيا لاطي وتحديد الوحدة المناسبة له وتقييم وتثمين على السلمي على تلك االثاتشات قال 
المقار العطلوب تمويل شراؤه لشركات التسريل العقارى 
وإثهاء والاشراف على الإجراءات القانونية الخاصة بنقل 
الملكية والرهن. 


[1] إنش 


ركت هذه الصتاعات لان معظم الدراسات كلها مجهزة 
على أساس نمو كبير فى قطاع التشييد بشكل عا , 
هناك خلل فى قطاعات أخرى يؤثر على هذا القجاعٍ 
ننجد ان انتاج الأسمنت من المصانع القديمة أقل تكلفة 
من المصائع الجديدة الأمر الذى يجعل اقتصادبات 
الشروع غير مدروسة واختم حديثى بتأييد الطرٍ 


الخاص باسمية وجود بنوك عقارية.. تقوم بتمويل 
الاستثمار العقارى حتى لا نواجه مشكلة قومية. > ور و 


تتا 


متابعة :جيهان العطيظى 
لم- 


المرضر الرئيسى : 
الرضوع الفرعى 


افده جع ةن : العالم اليوم 


السياحة والاسكان 


الرهن العقارى رقم العسسدد : يق 


يطرح رجال الاقستصاد سؤالا مي رالم يصلوا إلى القول الففصل فيه , وهو: هل زيادة السكان نعمة أم نقمة ؟ ويعقد الإجابة 
على هذا التسساؤل أن السسيساسسات السكانيسة لاتقسوم على الاعستبسارات الاقتصادية وحسدها 


قضية السكان وتطورها 
١‏ على مدى الالفية الثالثة 


الشائع بين الاقتصاديين أن توماس ملتس الاقتصادى البريطاني أول من عالج مشكلة زيادة السكان 
مضافة إلى زيادة المواد الفذائية بصفة خاضة.. وانتهى إلى نظريته المعروفة باسمه.. وتتلخص فى أن عدد 
السكان يتزايد طبقا لمتوالية هندسية.. أما الإنتاج الزراعى بصفة عامة والمواد الفذائية بخاصة تتزايد على 
أساس متوالية حسابية. 45 

ويروى التاريخ أن عالما من علماء الاحصاء ويدعى 
جريجورى كنج نادى قبل ملتس بقرن «1698» أن عدد سكان 
العالم البالغ 650 مليون نسمة فى ذلك الوقت سوف يتضاهف 
على مدة ستة قرون. 

وفي أيام ملتس عمت موجة التشاؤم وازدادت حدة حتى أن 
اقتصاديا إيطاليا كتب سئة 1790 ينادى أن أحدا لا يحب أن يرى 
سكان العالم وقد الختنقوا نتيجة لعدم كفاية هواء للتنقس.. وأنهم 
حشروا كالسردين فى البراميل! 

وفي رأى ملتس تأسيسا على نظريته فإن البشرية تواجه 
خيارين: أحدهما عدم الاكتراث بنتائج هذه الظاهرة بما ينتهى 
إليه من قيام الحسروب بين الجماعات والتجمعات فى سبيل 
السيطرة على المواد الغذائية وانتشار الأوبئثة والمجاعات.. وكلها 
عناصصر تعيد التوازن بين السكان والمواد الغذائية ليس عن طريق زيادة الثائية بل بفثاء الزائد فى عدد 
السكان.. ويطلق على هذا الخيار العرامل الانجابية. 

أما الخيار الآخر فهر ما أطلق عليه ملس الموانع الوقائية.. وأساس هذا الخيار تأخير سن الزواج مع 
ضبط النفس.. وكان ملتس ضعيف الإيمان بإقبال الناس على هذا النوع من الموائع ولكن ملتس ضرب المثل 
بئفسه عندما تآخر زواجه حتى الثامنة والثلاثين ولم ينجب سوى ثلاثة. 

واثبتت الايام خطا ملتس عندما امتدت المدة التي تضاعف فيها السكان فى القرنين التاليين لظهور بحثه 
إلى أربعين عاما.. وعلى الجانئب الآخر ارتفع إن المواد الغذائية نتيجة الثورة الصناعية واتساع رقعة 
الارض الصالحة للزرا جة للبراعة الإن وأدى الابتكار وتضافر العلم ميم التكنولوجيا فى دفع 
نتائج الشورة الصنا قدما إلى الامام مما تتب عليه زيادة إنتاج المواد الغذائية بمعدل أعلى مما توقعه 
ملتس حينما نادى بان هذه الزيادة تتم على أساس متوالية حسابية.. وفى حياة ملتس ظهرت الدورة 
الزراعية واستنباط سلالات جديدة.. ومنذ الخمسينات والثورة الخضمراءتسهم فى ذلك الميدان بنصيب وافر, 


التحول الديموجرافى 

ولم يكن فى وسع ملتس التنبئ با يطلق عليه فى الوقت الراهن «التحول الديموجرافي» ويعتنى بهذه 
العبارة تحول المجتمعات كلما أصبحت أكشش ثراء.. ويبدأ التحول بنقص معدلات الوفيات الذى يفضى بدوره 
إلى تأخير الانفجار السكانى.. و هذه الظاهرة هبوط حاد فى معدلات المواليد خلال فترات يتفاوت مداما 
حسب ظروف كل منطقة.. وياخذ هذا الهبوط فى التباطؤ ثم يتوقف. 

ويشهد تاريخ البشرية أن الاسر تقبل على أن تنجب عددا من الأطفال أكبر.. يموت منهم الكثير فى 
طفولتهم.. وإذا ما حدث أن تحسنت الأحوال نتيجة لعدم اندلاع حروب خطيرة أى انحسرت الأوبئة أي 
المجاعا تعود زيادة المواليد وزيادة سنوات 1 بة إلى الظهور فيترتب على لك زيادة السكان مرة 
أخرى.. وفى القرون الثلاثة الاولى من الألفية الثانية تضاعف عدد سكان أوروبامرتين او ثلاث.. وجاء ذلك 
فى أعقاب نمو اقتصادى مقاجىء نت يادة مساحة الاراضى القابلة للزراعة وتضاعف أعداد المدن. 

وعلى الجانب الآخر انتشر وباء الطاعون وعم أوروبا سنة 1347.. ومع مطلع القرن الخامس ققدت هذه 
القارة بسبب الطاعرن حوالى ثلث سكانها أى 25 مليون نسمة. 

وفيما قبل الشورة الصناعية كان هناك تلازم بين ارتفاع أسعار القمح الذى جاء نتيجة لما أصاب 
محصوله من موجات النقصان.. وترتب على ذلك أيضا نقصان عدد السكان بسبب زيادة الوفيات وإقبال 
الاسر على الحد من عدد الاطفال.. حدث هذا فى القرون: السادس والسابع والثامن عشر.. ومع حلول 
القرن التاسع عشر تقلصت فى أوروبا فقط سئوات المجاعات.. وبقيت تهدد بلاد القارة الأفريقية. 
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تاريخ الى ور: كن 


صليب بطرس 


2 


لا 


فترة الانتقال 
وفى منتصف القرن التاسع عشر بلفت أورويا بداية مراحل التحول الديموقراطى.. ويرجع الفضل فى 
ذلك لعدة عوامل لابد من تعدادها: هبوط معدلات الوفيات نتيجة لقلة الحروب والمجاعات وال 
كفاية المواد الغذائية على المستريات المحلية والارتفاع بمستوى التنظيم الاقتصادى بخاصة وسائل الثقل” 
وبالإضافة إلى ذلك ياتى ارتفاع مستوى الصحة العامة والرعاية الطبية والسيطرة على الأمراض المعدية 
كالكوا | والجدرى.. ومن شان هذا كله تاكيدا لما تنبا به ملتس فيما يختص بمسيرة الزيادة 
وتضاعف عدد سكان أوروبا فى القرنين التاسع عشر والألفية الثانية حتى تجاوز 400 مليون 


وفى قارة أسيا التى تخلف فيها التحول الديموجرافى عن أوروبا زاد عدد السكان حتى بلغ 950 مليون 
نسمة بزيادة تقل عن 50/ فى القرن التاسع عشر. 

أوتضاعف عدد سكان العالم حوالى عشرين مرة خلال الألفية الثانية د 1001‏ 2000», عندما قفز من 
0 ملايين فى مطلع تلك الالفية ليصبع فى نهايتها «متجاوزاء أكثر من ستة مليارات.. وطبقا لما يتوقعه 
الخبراء الديمرجرافيون سيرتفع سكن العالم إلى تسعة مليارات نسمة سنة 2050 أى أن هذه الزيادة 
وحدها تبلغ .يبا فى غضون نصف قرن. 

وثمة ظاهرة أخرى مفادها أنه مع ثبات معدلات المواليد فى بعض بلاد أوروبا واتخقاضها قى البلاد 
الأخرى تغيرت التركيبة السكانية في أوروبا فزادت فيها أعداد كبسار السن ونقصت أعداد الشباب.. وترتب 
على ذلك أن عدد سكان أوروبا بلغ 730 مليون نسمة على مدى قرن بمعدل لم يتجارز  ./80‏ ” 

وعلى الجانب الآخر تضاعف عدد سكان أسيا أربع مرات بحيث بلغ مليار.. وتضاعف سكان امريكا 
الشمالية بنفس المعدل وأسهمت الهجرة فيه بنصيب وافر.. أما أفريقيا فقتضاعف عدد سكانها خمس مرات 
ونصف المرة فى حين أن سكان أمريكا الجنوبية ارتفعت أعداد سكانها سبع مرات. 

وترجع هذه التفاوتات إلى أسباب سبقت الإشارة إليها.. وبدأت منذ الخمسينات معدلات الوفيات فى 
الهبوط بخاصة فى البلاد الفقيرة وزادت سنوات العمر المتوقعة فى البلاد النامية بصورة قريبة من 
مثيلاتها فى أوروبا. 


نعمة أم نقمة ؟ 


ويطرح رجال الاقتصاد سؤالا محيرا لم يصلوا إلى القول الفصل فيه وهو: هل زيادة السكان نعمة أم 
نقمة؟ بمعنى هل هذه الزيادة تؤدى إلى ارتفاع معدلات النمو أم العكس. ؟ 

ومما يعقد الإجابة أن السياسات السكانية لا تقوم على الاعتبارات الاقتصادية رحدها.. 
التاسع عشر نقل عن فريدريك الأكبر حاكم ولاية بروسيا إحدى الوا 
تتمثل فى عدد ما لديها من رجال.. وفى الوقت الراهن وبعد 
تؤخذ.زيادة سكان الصين على أنها عنصر إيجابى من ثروتها. . . ديت 
ويعتقد بعض المحللين الديموجرافيين أن عدد السكان ليس رحده مقياس الثراء فالولايات المتحدة 
الامريكية ويشكل عدد سكانها ما لا يزيد على 5/: «275 مليوناء تسيطر على مقدرات ال 95/ الباقية.. 
ولكن أثار وبعنف ‏ بعض الديموجرافيين مؤخرا المشاكل المستعصية الناشئة عن ارتفاع عدد ستوات العمر 
المتوقعة مثل ارتفاع درجة حرارة الارض وتلوث البيثة الذى يعم وينتشر فى كل أنحاء العالم. 


للم 


ولكن تبقى حقيقة مفادها أنه لو افترضنا أن الناس اقتنعوا بما نادى به ملتس منذ ما يزيد علومظارنين 


ولم تنجب كل إسرة ما يزيد على طفلين. فإن زخم الزيادة الكبيرة فى عدد سكان العالم منذ عام*1980 
سوف يفضى إلى استمرار زيادة السكان لعقود كثيرة قادمة على مستوى العالم. 


-مم- 


السياحة والاسكان اسم كاتب المقال : اجلة 


الرهن العقارى رقم العصسسدد : خددل 


مجلة الاهرام الاقتصادى تاريخ المسدور : خا لكا 


-م- 


الرهن العقارى 


مجلة الاهرام الاقتصادى 


أخذت التناقضات التى شهدهاء 


ومازالءالسوق العقارى شكل طاقات .. 


تبعثالحيوية فيهغير أنهالاتجد __ 
التمويل المناسب لهاوفى ذات الوقت 
توجد وحدات سكنية تعثر تسويقها. 

وحول مشاكل السوق العقارى 
ابن السب التصور 0 المستقبلية لبعث 

المبوية فى السوق العقارى ومواجهة”- 
معوقاته ومايعانيه من ركود خصصت 
وزارة الاسكان وبنك الاسكان والتعمير 
ندوة لمناقشة «السوق العقارى.. الواقع 

000 واحتمالاتالمستفيبل». 00 


اجلة 


لمكيل 


لفاك كنا 


أوضح طلعت ابو سعدة رئيس مجلس ادارة بنك الاسكان 
والتعمير انه علي الرغم من نجاح سياسة الدولة قى كسر 
الضارية فى السرق العقارى الا أن هذا النجاح واكبه ركود 
فى السرق العتارى جاء ولبدا لتعرض هذا السوق لمنعطفات 


ع أبو ضعدة أن ن السوق العقارى أصبح حاليا يجمع بين 


تعثر 

٠.‏ اتعدام الثقة فى العلاقة القائمة ين مالكى الوحدات 
السكنية ومشتريها. 

فى تعقيب له قال طلعت ابو سعدة أن الآزمة تنجرت نتيجة 
عدة أسباب منها عدم وجود خدمات فى المدن الجديدة لم 
تصل للمستوى المطلوب علاوة علي ذلك فانه فى اسكان 
الطبقة المتوسطة يكون عدد الراغبين اكبر بكثير مما تم بنازه 
فأصبحت هناك سلعة موجودة ومشتر عاجز عن الشراء 
واصبحت المشكلة كيفية حل المعادلة الصعبة ومشكلة السرق 
العقارى بصفة عامة 

واوضح د. حاتم القرنشاوى عميد تجارة الازهر أن القطاع 
العقارى يعد أحد القطاعات ذات الروابط الخلقية مع العديد 
من الانشطة ويواجه ذلك القطاع مشكلة ختصخصة سواء من 
الافراد منشثي العقارات أو الجهات الملتخصصمة أو البنوا 
الاخرى التى تمول انشاء العقار يزيذ من هذا وجود فجوة 
حديقية بين المرض والطلب تامال في فائذن العرض وطلب 


"فسوي لبس يوسم وشاع اسكان 
.تعمير أن للشكلة نشات نتيجة اتجاه اغلب الملشترين 
للوحدات السكنية خصوصا فوق المتوسط أو الفاخر للشراء 
بغرض الاستثمار وليس الحاجة مما ادى لزيادة عملية 
السحب من البنوك ويمثل هلا الستثمرون /7٠‏ من عملاء 
شركات الاستشار بدليل أن اللشروعات التى لدى الشركات 
ينيد هم االلتدال قيها ملي ٠‏ وياقى الوحدات مغلق 
كمخزن للقيمة. 


وعثدما حدثت الازمة بدات عملية اعادة البيع وبيعت الوحدة 


حتى 


0 0 العقارية 
بالاضافة لمشكلة اخرى وهى قانون الايجارات . 
الاهم من قائون الرهن العقارى . كما يرى المهندس علي 


الغام مادة (1) من القاتون (5) لسئة 07 لانه 


حكم المستاجر فى تطبيق احكام هذا 
المنزوعة ملكيته بالنسية لاشغال العقار» وتحكم المادة بتحويل 
المالك للعقار المنزوعة ملكيته فى حكم المستنجر. 

وتناول المهندس فح الله فوزى رئيس شركة استثمار 


السياحة والاسكان 


الرهن العقارى 


مجلة الاهرام الاقتصادى 


على نتجم: 
البنوكالعقاريةاساس 
حل مشكلةالإسكان 
: أعلاء:الأوسية: 
٠:‏ الإجراءات فيركافية 
أوالل إصدارالسندات 


رأفتيوسف: 


سيد قصر: 
تعديد منتجاتالسوق 
العقارى 


إلفاومواد التنفيذعلي 


-- _سنوات دون أى 


عارى اثار تجرية المجتمعات 


ات العمرانية الجديدة علي صناعة 


الاراضى بسعر ارخص. 
كات الجادة لتقديم مواصفات 
وتسهيلات العميل: ولم نكن موجودة من قبل 


هما ال 77٠‏ 55/ من هذه الشركات هى التى تعمل 
بجدية وتنفذ مشروعاتها وهى نسية قليلة قياسا بعمر التجرية 
(؟.2) سنوات والباقى اكتنى بالاعلان 

إن ات احصانية غير دقيقة عن قسم العمرض 


© صدور قرارات تحجيم للنمريل من البنوك للمستشمرين 
الطورين لهذه الصنا. 
ويقترح فتح الله فوزى كحل لتلك المشكلات أن يقم سحب 
الاراضى من الشركات غير الجادة والتى مضى علي ؟. 8 


ويقترح ايضا العسوس الزلفي لكف ادلي 
وسرعة أصدار قانون الرهن وتهيئة البنية التشريعية التى 
تشجع الستثمرين والشركان 

ندثم أن وذارة اللسكان ارات تغطية جزة من الشكلة 
بافامة السكن لمحدودى الدخل الذى يمكن من ايجاد 
اللجتمعات العمرائية الا ان الهندس هشام طلعت يرى أن 
عجز الادوات المالية المتاحة لدى السوق كانت هى الشكلة 
ويجب التفكير فى ادوات مالية 


التأمين لدوة 

- اللجرء لبيرت التمويل العالمية والتى يتحتم أن تنوازى معها 
مسالة تثبيت العملة الصعبة. 

ويؤكد علي نجم رئيس بنك الدلتا الدولي أن الاستثمار 
العقتارى احسدي وسائل تحريك الركود ودفع النشاط 
الاتتصادى بشكل عام حيث يدعم صناعات كثيرة جدا منها 
الاسمنت وحديد التسليع وكل الانشطة ذات الصلة محققا 
اسمرع دورة اقتصادية. 

ويرجع عدم الاقبال علي الركود الي انه مازالت فى مصر 
الدخول متدنية وبالذات الطبقة التوسطة ومازالت عناصرة 
كثيرة تحكم قدرتها على الشراء والاهتمام يتجه للفنة العليا أو 
ألدنيا فى حين نجد الطبقة المتوسطة لا يهتم بها أحد وهى فى 
حاجة ماسة لإسكان فى متناول قدرتها وهناك بعض الحلول 
يمكن سردها .. فقد ذكر من قبل اننا فى حاجة الي مايقرب 
من ٠١‏ مليار استثمار سنوى حتى يمكن حل مشكلة الاسكان 
فاذا تم حساب ماهو قائم حاليا نجد أن اجمالى التسهيلات 
المصرفية اكشر من 1-١‏ مليار جنيه من 3٠١ 7٠١‏ ازا 
احتسيت ©/ للاستثمار العقارى ستعطى حوالى ٠١‏ مليارات 


بدة وبحث امكانية وجود 


-1ف- 


اجلة 
لحيل 


قفا ا ا 


جنيه .. ويمكن للبنوك العقارية وشركات التامين والاذ 
تكمل ال ٠١‏ مليارات الاخرى اذا كان هذا هورة 
الشكلة علسا بان الشكلة ليست استثمار الاسوال , 

شتافية المعلومات. 
قي اي انأ 
والعريى وأن تكون الدولة الممول بسعر فائدة مدعم للا. 
المتوسط محدودالدخل لأن البنوك التجارية لن نستطيع 
: الد 


4 شروع قانون الرهن العقارى فى حاجة لاعادة نظر 
ضوء ماهر قائم فى بعض البلاد 


بالوزارة لمن يطلبها ٠‏ وتوضح الاسكان الفاخر 5 
4٠‏ وهناك تسمية لوزير الاسكان بالنسبة لتلك الشرو 
وانها الملعم الذى «يرميهء صاحب الشروع لب ا 
لمشروعه وشركات الاستثمار العقارى ت 
الاستثمار فى الاسكان المتوسط هو الربع الحنيتى 52 
وليس الفاخر. 

ن الجزء الخاص بالخلل بين العرض والطلب عقب 

ياقوت رئيس شركة بان سيب الركود فى السوق أن المعر, 
أكشر من الطلب القائم وارجع نقص الطلب لعدم الاحت 
وعدم القدرة وعدم وجود التسبيلات ومنها الفوائد اللدعمة 
وبرر الركود فى الاسكان القاخر وقوق التوسط بان م 
الشركات ومنها الشركة التى براسها تعمل داخل القا 
والاسكندرية فقط ومازاد حدة الازمة هو عملية اعادة / 
حيث حدث بالفعل اشراق للسوق تنيجة ذلك حنتى ود 
الامر الي أن الشركة التى يتراسها وضعت هامش ريح 
ورغم ذلك لاتستطيع البيع ولديها مخزون رحدات قيد 
باملاين من الجنيهات ووحدات جاهزة بحوالى 10١‏ مل 


الرهن العقارى 


بجلة الاهرام الاتتصادى 


ويرى فتحى البرادعى رئيس قسم العمارة ببدسة عين 
شمس أن الازمة بدأت بعدم وجود فاعدة بيانات واضحة من 
قبل الهينة اذ لم يكن الفكر نفسه واضحا وأن اصحاب 
الشروعات هم انفسهم من يطالبون بالاجهزة الرتابية وهر 
مايؤكد ان السوق غير منضبط . 
وطالب بسيد قمر رئيس شركة متخصحصة فى الاتجار 
العقارى بوجود تحديد واضح لنرعية النتجات (سرق أول 
سوق ثانوية ) وان يتجه المعلورون للسوق الحر فى حين تب 
الدولة ب 5 فنات : سكان المقابر , العشوائيات , والساكن 
اللشتركة .. والا يقتصر الاقراض العقارى على شركات 
الاتراض العقارى بل تكون هناك شركة للاتراض فى كل 
محافظة وأن اختلف رأسمالها من محافظة لأخرى وتجمعها 
شركة واحدة( هيئة) وبحيث تكون العلاقة ثنائية بين المواطن 
وشركة الاقراض اما ثلاثة اطراف فستنتج عنها مشاكل 
لاحصر لها 
ويعتقد أسامة البدرى رئيس جمعيبة رجال الاعمال 
بالشروق أن ركود السوق العقارى مشكلة مرتبطة بالركود 
الاتتصادى العام فى الدولة واحدي المشاكل البارزة انه 
لابوجد فريق عمل فى قطاع الاستثمار العقارى ذرغم ان 
وزارة الاسكان تؤدى خدمات كثيرة لكن ينقصها التكامل مع 
يزارات الصحة والمواصلات والوزارات الاخرى ذات الصلة 
سكن كحل للازمة ان تقوم الوزارة بسحب الشركات غير 
ادة . 
واكد هذا بشكل أخر محمد العربي وكيل أرل وزارة 
الاسكان بقيام هيئة اللجتمعات العمرانية بسحب الشركات 
غير الجادة اما بالنسبة لغير الجادين ولايستمليعون تمويل 
الشروع وبنوا جزءا منه , فى هذه الحالة تعطيهم الهينة 
جدولة لعام أو اثنين أو ثلاثة 
أما الشركات التى تقوم بعمل اعلانات وهمية فى المبه: 
فيمكن التحصدى لها من خلال رابطلة الستثمرين العقاريين 
حيث يمكن أن تنشئ مايسمى بجمعية حماية المستبلك 
الحل من وجهة نظر علاء الاوسية رئيس البنك العقارى 
الصرى العربي فى تمويل مناسب لأن الاحتياجات للسكن 
موجودة علي أن يكون حل الشكلة من خلال نذلام متكاما. 
وليس جزئيا وطالما هناك سوق عقارات فلابد أن تكرن 
التشريعات والاعفاءات والنواحى الاتتصادية متكاملة توضم 
فى اطار وأحد 2 
وتتركز مشاكل البنوك العقارية بمصر فى : 


سوبي 


© ضعف رؤوس الأموال نسبة الي ما تؤديه . 

© مازالت نسبة السندات لاتنعدى 4: من حجم تداول 
الايراق المالية رغم انها التمويل المناسب للبنوك العقارية 
وتصل في الدولة المتقدمة ل ./6١ , 1/6٠‏ 

© الاجراءات التى تتخذ لاصدار السندات غير كافية 
فلماذا لاتدرس وتعرض على البنك المركزى ثم جمعية عامة ثم 
تذهب للبورصة ثم تطرح للاكتتاب فى عدة ايام بدلا من آن 
تصل لشهور فى ظل ارّمات السيولة ولان اجراءات البنوك 
العقارية أيسر فى قدرتها على اصدار السندات 
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المجلة 


لفحل 


0 كن 


. الطلب الحقيقى بالاضافة لتطوير الفكر الاعلانى وانشاء 
شركات متخصصة فى التسويق خاصة بالنسية للاسكان 
الفاخر الريحية العالية للاستثمار العقارى ركذلك السياحى. 

ويطرح عادل عبدالباقى رئيس شركة عقارية عددا من 
الاقتراحات كحل لشكلة الاسكان اهمها: 

© حل مشكلة ارتفاع شين الاراضى فى الدن الجديدة 

© تخصيص الاراضى للشركات الجادة بالمجان أو بسعر 
رمزى يتفق عليه مقدما ويمواصفات محددة 

© مساهمة شركات التامين ورزارة الاوقاف فلا تركز 
الوزارة على التمليك فقط وتتجه شركات التأمين مرة اخرى 
لهذا الاستشبار 

© أن يكون هناك دور للدولة والمحليات في اقامة اسكان 
محدود التكاليد. 

© استمرار الدعم سواء لتمويل التعاونيات أو تخصيص 
اعتمادات معينة. 

وحول الاطار القانوئى للاقراض والرهن العقارى قدم 


الستشار رافت يوسف نائب رئيس مجلس الدولة ورئيس 
قسم التشريع ورة 


والتجارية خاصة بالتنفيذ علي العقار الرهون وبيعه بدءا من 
مادة (1١؛)‏ الى مادة (/421) حيث اصبحت لاتساير الخلروف 
الاتتصادية الراهنة وينتج عن تطبيقها منازعات كثيرة أثناء 
التنفين. 


يتضمن المشروع حق البنك المقدرض في 
اللجوء للقضاء الستعجل لطرد الشترى المقترض فى حالة 
عدم وفائه بالقرض أو اى قسط منه عند حلول اجله كما يجب 
ان يتضمن المشروع انه فى حالة تعثر المشترى المقترض فى 
السداد فان البنك يسدد العين منه مع رد ماسسبق أن دقفعه 
الشترى المقترض من اتساط مخصوما منها مبلغ يمثل قيمة 
اسنتجاره للوحدة السكنية خلال فترة اقامته بها. 

رابعا : لابد ان تنظم عملية قبول الودائع حتى لايحدث 
ماحدث من شركات توظيف الاموال وبحيث لايقل رأسمال 
شركة الاقراض العقارى المصدر عن ١١‏ مليون جنيه وأن 
تكون مدفوعة بالكامل . 

خامسا : ينبفى اعادة النخلر فى المادة 48 من قاتون البنوك 
رقم 175 لسنة 1461 المعدل بالقانون رقم 57 لسنة 1557 
حتى تسهم البنوك فى تنشيط السوق العقارى بما يستلزمه 
من قزوض أو رهون 3 

سانسا : حفاظا على أموال الجبة المقرضة يتعين اشثراط 
تضامن ا مقترض مع من سيحل محله فى الوفاء بالالتزامات 
التى يرتبها عقد القرضس ولذلك يكون التضامن وجوبيا وليس 
جوازيا حسيما نص عليه الشروع. 

سابعا : لم يحدد الشروع (م) كيفبة قيد الرهن لذلك يرى 

.شار رأفت بوسف أنسافة مادة جديدة نصها كالاتى 

نخلر على مكاتب الشبر العقارى اجراء شهر أئ 

نات أبأ كان نوعها علي العقار محل قيد الرهن ويقح 


ى ته مرف مخالف لذلك 
تامدا : تضمنت المادة 4١‏ من الشروع تحديد سعر الفائدة 
'لسارى للاقراض وق الحللب والأسلم أن 


يترك تمديد سعرالفاندة الي لحلة أبرام عقد القرضى 

أن يتضمن المشروع ف اعد ومعايير محددة 
يفية تقدير ثمن العقار المراد رهنه حتى يكوى ذا التقدير 
عادلا وبتم تحديد قيمة القرضس على اساسه 5 9 


الموضوع الرئيسى : 
'الموضرع الفرعى 
| الع بس سدر: 


الرهن العقارى 
العام اليوم 


السياحة والاسكان 


25-0 مه فى 
سوق العقارات ١‏ 


١‏ ملبار جيه تكلفة لمر 


تحقيق خالد حسن 


روفقا لاحصائيات هيثة 
المجتمعات الممرانية المنشورة تبلغ 
اجمالى.تكلفة اعمال البئية الاساسية 
بالمدن الجديدة حتى عام 2002 أكثر 
من 14 مليار جنيه بالاضافة إلي 
نحى 12 مليسار جنيه تكلفة 
المشروعات السكنية المختلفة المقامة 
! فى مدن 6 أكتوبر والتجمع الخامس 
والشروق والعبور, 

يؤكد خبراء العاملين في مجال 
الاسكان ان تلك المدن السكنيسة 
الجديدة سيكون لها تأثير ايجابي 
قوى على حل جزء كبير من ازمة 
الاسكان المتفاقسة بمصر خاصة فى 
المدن المزدحمة إذ تعمل تلك المدن 
السكانية على تلبية احتياجات جميع 
انواع الطلب على الاسكان يسصر 
وا الذى يمكن تقسيمه إلى ثلاث 
شرائح الاولى نسبتها 10/ للاسكان 
الفاخر والثانية 30/ للاسكان فوق 
المتوسط وأخير) نحو 60/ للاسكان 
منخفض التكلفة «الاقتصادى». 

وعلى حين تقوم أكثر من 80 


الثالثة سسواء من خلال مشروع 
المستقيل لاسكان محدودى الدخل 
والذى تراعاه السيدة سوزان مبارك 
ويساهم فيه عدد كبير من رجال 
الاعمال والمستثمرين المصريين لبناء 

2 


نحو 60 إلف وحدة سكنية 
اجمالية 2 مليار جنيه خلال السنوات 
الست اللقادمة» أو من خلال 
مشروعات وزارة الاسكان ب-شرة. 
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وبجانب مراعاة المدن السكنية 
الجديدة لجميع مستويات الطلب على 
الاسكان لمصر تتميز بكونها 
استثمارا مستقبليا جيدا سواء لكل 
من المشترى للوحدات السكنية أو 
المستثمرين إذ مع تنامى عدد السكان 
يتزايد الطلب على الاسكان بمختلف 
شرائحه وهو ما يمكن ان يؤدى 
لحدوث انقجار سكتى رهيب على 
جميع المستويات للدخل إذا لم تكن 


| هناك وسيلة لتلبية هذا الطلب الكبير 
وهنا يبرز دور المدن السكئية 


الجديدة فى احداث نوع من 
الانفراجة النوعية لازمة الاسكان 
بمصر واستقطاب جزء كبير من 
الطلب على الاسكان بسها الأمر الذق 
كان له تاثيره الكبير ايضا على 
تخفيف الضغط الكلى على اللدن 
المزدحمة بالسكان خاصة القاهرة 
و 


ذلك ووفق) لاقواعد التى 
وضعتها هيثة اللجتمعات العمرانية 
يوزارة الاسكان والمرافق والجتمعات 
العمرأنية سيتم سحب الاراضى 
الملخصصة للشركات التى لم تبدا 
حتى الآن فى تنفيذ مشروعاتها 
السكنية «حبر على ورقء علاوة 
على أن آليات السوق ستخرج هذه 


| الشركات من السوق العقارى وفى 


ما سيسمح بالتأكيد يتحديه حجم 
المعروض الفعلى من المشررعات 
السكتية فى ال مدن الجديدة. 

ونظرا لاهمية بيزنس استتثمارات 


؛ العقارات كقطرة ‏ مختلف قطاعات 


الاقتصاد المصرى وايجاد مزيد من 
فرص العمل علاوة على دور المدن 
الجديدة فى الحد من تفاتم ازمة 
١‏ .كان كانت لنا هذه المجموعة من 
اللذ؟ :امع بمض الستثمرين 


افق والسنية الأساسية كا مثروعات العقارية 


والخبراء فى هذا المجال للتعرف على 
أهم الشروط الواجب مراعاتها فى 
اتامة المدن السكنية الجديدة وجعلها 
لاستقطاب السكان وملاءمة اسهار 
الرحدات السكنية وكسيف يمكن 
للمستهلك الحكم بين الفث والثمين 
فى هذا المجال ودور الأجيزة 


الرتابية فى التاكد من التزام 
الشركات المنفذة بالمواصفات الفنية 


المطلوبة. 
خلخلة الت ركيز السكني 


فى البداية يؤكد المهتدس 
الاستشارى عادل مختار رئيس 
مجلس إدارة مكتب مفتار 
للاستشارات الهندسية والمعمارية ان 
اهم زايا المدن السكنية التي يد 
تنفيذها فى الوقت الحالى فى شرق 
القاهرة «الشروق والعبور» بالاضافة 
لمديئة 6 أكتوبر أنها تقع على اطراق 
العاصمة وقربية منهاً فهى تساعد 
فى خلخلة التركز السكنى فى 
العاصمة وتلبية جزء لا يستهان به 
من الطلب على الاسكان بمصر علاوة 
على كونها تتيح امكانيات عالية 
للسكن المريح بعسيد) عن الزحسام 
والتلوث البيثى فى المدن هذا بجائب 
انخفاض اسعار الوحدات السكنية 
فى تلك المان الجديدة بالمقارئة 
بغيرها من الوحدات فى بعض 
الاحياء بالقامرة والجيزة > 
وقال إن مستقيل الاسكان 
سيكون فى المدن الجديدة إذا امتلات 
اغلب المبواصم بالسكان ولم تعد 
هناك اراض سكنية جديدة يمكن 
اضافتها وهى عكس ما نجده فى 
المدن الجديدة من توافر مساحات 
الاقامة مشروعات سكنية 
قادرة على استيعاب الطلب التزايد 
على الاسكان خاصة فى ظل حرص 
اغلب الشركات الجادة والعاملة في 
مجال العقارات بالمدن الجديدة على 
توافر ج جميع الخدمئات ووسائل 
الترفيه اللآزمة لجعل تلك المدن 
اماكن 
أبنية خرسانية خالية من السكان. 
ومن جانبه أشار المهندس طلعت 
مصطفى وكيل لجنة الاسكان 
بمجلس الشعب ورئيس مجموعة 
طلعت مصطفى للاستثمار والتى 
تقوم بتنفيذ عدد من المشروعات 
السكنية ومنها مدينة الرحاب «وبدات 
بالفعل في تسليم عدد من الوحدات 
السكنية» أن المدن الجديدة توجد الآن 
نمطا جديدا للحياة السكئية بمصر 


للسكان وليست مجرد,. 


يتواكب مع التطورات الحالية فى 
جتمع بصفة عامة حيث ان اختيار 
اماكن اقامة مثل تلك المدن الجديدة 
يخضع للعديد من الدراسات للتتاكد 
من صلاحيتبا للسكن علاوة على 
ترابطها مم العاصمة إذ تقء على 
الأمر الذى يشجع على 


بالمدن الجديدة سيكون لها تاثيرها 
الايجايى على تلبية جزء كبسبر من 
السكن بمصر سواء فى صورة 
وحداتٍ سكنية «فيلات ‏ شقق» أو 
أراض فضاء لمن يرغب فى البناء. 

وحول اهم المتطلبات الوا 
مراعتها فى اقامة المدن الجد. 
المهندس طلعت مصطفى أن توافر 
البنية الاساسية من مياه وكهرباء 
رصرف صصحىي تمد من المرافق 
الاساسية اللازمة للمدن الجد. 
وهو ما تقوم الدولة بتنفسيذه أما 
بالنسبة لدور الشركات التى تقيم 
بعض المشروعات السكنية فى المدن 
الجديدة فعليها توفير جميع الخدمات 
الاساسية للسكان من اماكن للتسوق 
«مراكز تجارية» والدراسة والعلاج 
«مدارس لمختلف مستويات التعليم» 
علارة على اماكن للترفيه «سيتما - 
نوادى» وكلها عوامل جذبٍ مهمة 
تتيح للمشترين فرصة كبيرة 
للاختيار بين الوحدات السكنية بتلك 
التجمعات الجديدة والسكن فى 
العاصمة المزدحمة. 

وبالنسبة لارتفاع اسعار 
الزحدات السكنية بالتجمعات الجديدة 
أوضح وكيل لجنة الاسكان يمجلس 
الشعب انه بالعكس كان لتلك المدن 


لجن يل يجاب اض 
اسعار الوحدات السكنية فى الاماكن 
المكتظة بالسكان والتى لا يتوافر بها 
غير وحدات سكنية محدودة علاوة 
على وجود انظمة متعددة لتسديد 
ثمن الوحدات السكنية بالتقسيط 
وفق) لامكانيات كل مشترى إذ 
يتوقف ذلك على حجم رأس المال 
الموجود وقدرات الشركة وهو ما 
مصطفى من خلال عرض انظمة 
متنوعة لتملك الوحدات السكنية 
بدون فائدة على فترة 7 ستوات 
وذلك بعد زبادة رأسمال الشركة إلى 
نحو 150 مليون جنيه مشيرا إلى ان 
قانون الرهن العقارى «الذى يناقش 
حالياً بمجلس الشعب»ء سيساعد 
التى تمتلك جزءا من تكلفة 
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كن 


التمويل لشراء الوحدات السكنية. 
ويتفق المهندس فتم الله فوزى 
رئيس مجلس إدارة مينا للاستشمار 
العقارى والسياحى على اهمية المدن 
السكنية الجديدة فى الحد من ارتفاع 
اسعار الوحدات السكنية خاصة فى 
الاماكن الجديدة مشير) إلى ان 
اسعرر المتر فى اغلب تلك المدن 
يتراوح ما بين 1200 1300 جنيه 
وهو ما يقل بنسية تفوق 100/ عن 
اسعار الوحدات السكنية فى الاماكن 
السكنية بالمهندسين ومصر الجديدة 
ومدينة نصر وهى الاماكن السكنية 
المقاربة للتجمعات السكنية ١‏ 


الاسكان بالتجمعات السكنية فى 
المدن الجديدة الأول هو الاسكان 
منخفض التكلفة وهر ما تقوم به 
الحكومة على صورة وحدات سكنية 
أو اراأضى فضاء تباع للراغبين في 
بنائها باسعار مخفضة «كاملة 
المرافقه حيث يمثل هذا النوع من 
الاسكان نحو 60/ز من اجمالى 
الطلب على السكن يمصر والتوع 
الثانى هو الاسكان المترسط والقاخر 
واللذان يمشلان نسبة 40/ من 
اجمالى الطلب على الاسكان منها 
0 للسكن المتوسط و10/ للسكن 
الفاخر وهى ما تحاول شركات 
القطاع الخاص العاملة قى هذا المجال 


حبر على ورق 

وأكد المهندس فتع الله أن حسجم 
المعروض من الوحدآت السكنية فى 
تلك التتجمعات السكنية بالمدن 
الجديدة ليس بالض خامة التى 
يتصورها البعض إذ أن هناك عددا 
محدودا جدا من الشركات الجادة 
هى التئ قامت بتنفيق 


الترويج لمشروعاتها من خلال 
الاعلانات «حير على ورق» ولم تقم 
بتنفيذ أى شئ الأمر الذى يعطى 
أنطباعا خاطئا لدى المستيلك بتزايد 
العروض من الرحدات السكنية 
ويجعله يؤجل قرار الشراء فيما بعد. 
واضاف انه خلال السنوات 
القادمة ووفقا لآليات السوق ستخرج 
تلك الشركات غير الجادة من السوق 
العقارى موضحا ان سحب الأراضى 
الخصصة لهذه الشركات ليس هو 
الحل وائما أن تترك هذه الشركسات 
لقوى السوق والتى ستكشفها 


وتفقدها مصداقيتها أمام المستهلك. 
وعن نوعيات المدن الجديدة قال 
معتز رسلان رئيس مجلس إدارة 


«تجدوقة وسلان: العدد من 
المشروعات السكنية بمدينة القطامية 
ان هناك نوعين الأول نوع قريب من 
العاصمة ويقع على اطرافها وهذا 
النوع من التجمعات السكنية سرعان 
ما يكون مناطق جذب سكانية كبيرة 
لعدد كبير من طالبى الاسكان مثل 
الرحاب ودريم لاند والاشجار اما 
النوع الثاني من التجمعات السكنية 
وهو البعيد عن العاصمة وخارج 
التكتل السكنى مثل مدينة العاشر من 
رمضان والسادات وهى تحتاج 
بالفعل لعدد من المطالب اهمها تواقر 
وسائل مناسية للمواصلات علاوة 
على البنية الاساسية والخدمات 
ابجميع صورها بجائب توفير فرصة 
عمل مناسبة لمن يرغب فى السكن 
'بتلك المدن. 
وحول جدوى الاستشسارات 
العقارية بتلك التجمعات السكنية 
بالمدن الجديدة اكد رسلان ان طبيعة 
رأس امال جبان ومن ثم إذا كان هناك 
احتمالات بخسارة هذه المشروعات لن 
يقدم اصحابها عليها كما ان البنوك لن 
تقديم التمويل اللازم لتلك 
اللشروعات وا ات ولذلك فإن الاستثمان 
العقارى وبناء وحدات سكنية وفيللات 
تتناسب مع جمنيع'مستويات الطلب 
على الاسكان فى صر بالدن 
الجديدة سيكون هو استثمار الستقبل 
إذ لم تعد ظاهرة شراء الأراضي 
«تصقيههاء للمدة 
استثمارية جيدة كما كانت من قبل فى 
ظل تزايد العسروفي من الاراضى 
بمختلف المدن اك ضمرورة البناء 
خلال فترة 3 سنوات من تاريخ 
تخصيص الأرض للمشترى. 
واضاف ان اغلب المشسترين ال 


صور الاستثمار نظرا للتسهيلات التى 

تقدمها الشركات العقارية للمشترين 
من انظمة تقسيط مختلفة ومساحات 
سكنية متنوعة واوضح رسلان ان 


.يذب وعدم استقرار أسعار 
الأراضى فى الوقت الحالى غير 
مشجع لراغبى الاستثمار في 
الاراضى إلا أن تلك المرحلة مؤقتة 
وستنتهى خلال السنوات الخمس 

القادمة. ومن جانيه أشار المهندس 

أحمد عبدالرحمن رئيس مجلس إدارة 


شركة الاهلية لمستلزمات الفنادق ان 
للدن الجديدة اصبحتٍ ضرورة ملحة 
فى ظظل تزايد السكان ومواجهة تزايد 
الطلب على السكن بصفة مستمرة إن 
تعد احدى اهم صور التفريغ السكانى 

من العواصم سواء أكانت هذه المدن 
للسكن فقط كتجمع القطامية 
والشروق والعبور أو مدن صناعية 
كالعاشر و6 أكتوبر أو زراعية مثل 
الدن الجارى انشازها حاليا بمشروع 
جنوب الوادى «توشكي» ولاشك انها 
نعتبر كلها حركة لتنوير فكرى وإعادة 
رسم التركز السكانى بمصر. 

٠‏ واضاف أن مُدى نجاح تلك للدن 


للحلى وتوافر عدة 
المستهلك بترك العاصمة بما نتضمنه 
من مشاكل وللجوء للسكن الهادى 
بتلك التجمعات السكنية وذلك من 
خلال اعداد الدراساث الجيولوجية 
اللازمة للتاكد من ملائمة ظروف 
الناخ بالاضافة لدراسات 
الانشربيولوجى لتحقيق نوع من 
التجانس بين قاطنى تلك التجمصعات 
السكنية الجديدة. 


هه 


5 مدينة جديدة 
وطالب المهندس عبدالرحمن يعدم 
البدء فى اقامة أى تجمعات جديدة إلا 
بعد الانتهاء من توصيل اجميع 
المرافق والخدمات لما يوجد لدينا الآن 
من مدن جديدة تجاوز عددها نحو 
5 مدينة حتى يمكن اكتساب 
مصداقية لدى المستهلك ولا تتحول 
اغلب تلك المدن إلى اشباح خالية من 
الحياة والسكان وتؤدى لضياع 
استثمارات بمثات الملايين من 
الجنيهات. وأكد نادر شريف رئيس 
جممية رجال الأعمال بين مصر 
والكونفو ان المدن الجديدة التى 
أقيمت مؤخر) على أطراف محافظتى 
والجيزة لعبت دور) مهما فى 
: من حدة الضغط على 
مختلف انواع السكن بتلك اللحافظات 
نتيجة توافر عدد مسناسب من 
الوحدات السكنية علاوة على بعدها 
عن وسائل التلوث والزحام فى المدن 
خاصة مع بداية دخول الخدمات 
الترفيهية والتنوادى واقامة 
المستشفيات بها وهى بلاشك وسائل 
جذب مهمة للسكان. 
وعن مخاطبة المشروعات السكنية 
لفثات محددة الدخل أوضح أن ذلك 
التصور غير صحيح حيث ان هناك 
تنوما فى المعروض .من الوحدات 
السكنية باسعار واقساط مناسبة 
لجميع المستويات المتوسطة الدخل 
وهو الدور الذى تقوم به شركات 
القطاع الخاص بوصفها شركات 
تبحث عن الرابح بالاضافة للترويج 
لمشروعاتها علارة على ان هناك 
بعض الشركات التى استطاعت 
نظام للتسديد بالاقساط يبدأ 


' من 360 جنيه) شهريا آما بالنسية 


للطلب على الاسكان منخفض التكلفة 
فهو الدور الاساسى للحكومة وعلى 
رأسها مسشروع السيدة سوزان 
مبارك لاسكان محدودى الدخل 
والذى سيوفر نحو 70 ألقف وحدة 
سكنية على مدى السنوات الستة 
القادمة. 

وتوقع نادر ان تتحورل نلك 
التجمعات الجديدة إلى مناطق جذب 
ليس للمستتك المحلى فقط وإنما 
ا مستهلك العربني والاجنبى الذى 
يبحث عن السكن المتميز. 


عواطف مالم 


الرهن العقارى 
العالم اليو 


2ك 


ا ل لكا 


مستمرا للإجاء أ ١‏ أ 
عن هذاالسؤال آ 


يحل أرمة الإسكان؟ 


ه عواطف مالم 8« 


خرج مشروع قانون الإقراض العقارى إلى النور فى إطار محاولة متكاملة 
لمواجبة أزمة الإسكان التى استفحلت في السوق المصرى بين عدد كبير من 
الوحدات السكنية المعروضة للبيع وعد كبير من راغبى الشراء لا يقدرون على 
شرائها! 

السؤال هنا: هل يستطيع المشروع الجديد أن يحل أزمة الإسكان بصورته 
الراهنة؟ وهل يعالج الاختلالات الموجودة فى عناصر الازمة أم أنه فقط مجرد 
قانون لتنظيم الإقراض العقارى؟ 

تحاول الإجابة عن هذه التساؤلات فى هذا التحقيق.. 


ب 


لسياحة والاسكان 
الرهن العقارى 
العالم اليوم 


يؤكد خبراء وزارةالاقتصاد أن 
إعداد الشروع المبدثئى لقسانون 
الإقراض العقارى بشان تنظيم 
عمليات الإقراض المضمون بالرهن 
العقارى قد أخذ بأحدث النظم المعمول 
بها فى العالم والتى يتم من خلالها 
فى المقام الأول تمويل تملك الانراد 
للمساكن بما يسهم فى حل مشكلة 
الإسكان وخاصة للشباب غير القادر 
على الشراء. ويضمن فى الوقت نفسه 
الوفاء بمقوق المؤسسات المقرضة 
التى تقوم بتمويل هذا المشروع الذى 
يكفل توفير سيولة نقدية قادرة على 
تنشيط مجالات اقتصادية أخرى توفر 
فرص عمل جديدة. وقد قم إعداد هذا 
المشروع من قبل مجموعة متميزة من 
خسبراء القانون والاقتصاد وتمت 
مراجعته بواسطة خبراء بوزارة 
العدل. 


إجراءات مطلوية 

يؤكد المهندس طلعت /بوسعدة 
رئيس بنك التعمير والإسكان أن 
قانون الرمن العقارى يساهم بشكل 
فعال فى حل مشكلة الإسكان للطبقة 
المتوسطة والاقل من المدوسطة وما 
فوقهاء كما يساعد الفثات غير القادرة 
على سداد الاقساط فسى فترة زمنية 
محددة بالإضافة إلى ضمانات البنوك» 
ويساعد كذلك فى حل ازمة تسويق 
الوحدات السكنية. 

ويقول إنه من الضرورى ليكون 
القانون فعالا بشكل كبير اتخاذ بعض 
الإجراءات المساعدة حتى يمكن 
بدون صعوبات. ويتضمن ذلك 
مراجعة قوانين المرافعات وهناك بعض 
مواده التي لا تسرى على الرهن 
العقارى» وتؤثر عليه تاثيرا سلبيا.. 
وكذلك القانون المدنى الذى يحول 
المالك إلى مستاجر فى حالة عدم دفع 
أقساط الوحدة السكنية؛ وبالتالى 
سوف يؤدى إلى خسائر للبنوك. 
وهذا النتص يتعارض مع النص في 
قانون الرهن العقارى؛ ولابد أن يكون 
الضمان هى الوحدة السكنية نقسهاء 
فإذا تعثر المشترى عن السداد تعود 
الوحدة السكنية للبنك ويتصرف فيها 
بيعا ضمانا لحقوقه. 
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عواطف سالم 


ا نا 


كما يجب ان تساهم البنوك الأربعة 
الكبار للقطاع العام والتى يصل 
رأسمالها إلى أكثر من 120 مليار 
جنيه فى وضع نسية للرهن العقارى 
مما يساعد على حل أزمة محدودي 
الدخلء وذلك بضمان الوحدة السكنية 
ضمانا لحقوق ! ويشير فى هذا 
الإطار إلى المطالبة بخفض أرصدة 
البنوك لدى البنك المركزى لضمان 
حقوق المودعين ولعلاج أية أزمات 
قد تحدث لأى بنك, وذلك بأن 
ض النسبة من 15/ إلى 10/ز 
من رأسمال البنك» وأن توجه 5/ إلي 
الرهن العقارى والعاث يمكن من دعم 
سعر الفائدة على الوحدات السكنية 
وهى تخدم محدودى الدخل. 

ويؤكد المهندس طلعت أبوسعدة 
أنه كبنك متخصص عند فتح قرض 
لابد أن تكون الوحدة ضمانا للبنك 
بجانب ضمانات أخرى؛ وذلك لأن من 
يعملون بالقطاع الخاص من الصعب 
إثبات دخلهم وبالتالى فالوحدة في 
الضمانء وإذا لم يسددوا الاقساط 
ياخذ البنك حقه وإذا لم يطبق ذلك 
فى قانون الرمن العقارى سوف 
تحجم البثرك عن الرهن العقارى لان 


ذلك سوف يجلعها تخسر ولابد كلك 
من تغييد مواد القانون المدنى المنظم 


قيمتها سر غِ 
اشر ى عن السداده وبالتالى خسارة 
للبنك الذى دفع للبائع, لذلك لابد من 
جود ضرابط للجهات القيمة 
جىا 0 ِ 3 
للوحدات وكذلك التاكد من سلامة 
المبنى وسلامة الترخيص وغير ذلك 
حتى نت جنب حدوث مشكلات ضخمة. 
مث يرا إلى أن عدم تطبيق القانون 
سوف يعود بازمة الإسكان للظهور 
من جديد. 


03 


لوك 


| الملوضوع الرئيسى : 
المدرضوح الفرعى 


السياحة والاسكان 


الرهن العقارى 


العتبتار : العالم اليوم 


حالة ركود 

ويقول الخبير الاقتصادى شريف 
دلاور: إن هذا القانون لن يحل 
المشكلة, فالمشكلة ليست فى سوق 
العقارات, ولكن فى ركود السوق 
ككل, فالصناعة المصرية بها ركود 
وغير قادرة على التصدير, وكل ذلك 
يصب فى قطاع العقارات» أما هذا 
القطاع فإنه يستوعب الكثير من 
العمالة ويساعد كل القطاعات الاخرى» 
مشيرا إلي أن الواقع الذى نعيشه الآن 
هو ركود تام منذ عامين داخل السوق 
ويقول إن تحريك سوق العقارات من 
خلال القانون مسالة صعبة للفاية, 
فالقانون به حلقة واحدة فى منظومة 

واحدة للرهن العقارى. 
يشير إلي أن ذلك يمكن التعرف 
عليه من خلال مجموعة عوامل منها 
أن البنوك سيكون لها دور محدود فى 
ظل القانون الجديد لانها لا يمكن ان 
تمول الشقق على مدى طويل الاجلء 
كما أن شركات الإقراض العقارى 
التى لن يقل رأسمالها عن 30 مليون 
جنيه وستقوم بالتمويل بطرح سندات 
طويلة الآجل لابد أن تكون لديها 
الجدية. وكذلك لابد من و. 


رقابية وحرفية لديها خبرة بعيدا عن 
سلطوية الدولة. 


كما اننا فى حاجة ماسة إلي 
مؤسسات وسيطة وهى شركات تقيم 


الإسكان» وشركات الاستثمار 
العقارى ويشترط أن يكون لديها 
(حيدة) لانها ستقوم بالتقييم ويجب 
أن تتمتع بالشفافية ولابد وأن يكون 
للمستهلك دور فيها؛ عند حدوث تقييم 
خاطئ لهذه الشركات وهو أمر وارد 
جدا. لذلك فإن منظومة الرهن العقارى 
سوف تاخذ وقتا طويلا. 

وتوجد ثلاثة احتمالات بقطاع 
التامين تتطلب تفسيرا من القانون 


وهى: 
1 عدم تسديد الاقساط الخاصة 
بالرهن العقارى للوفاة.. ما التصرف 
مع أسرته وما أنواع التأمين المطلوبة 
على الحياة؟ 

2 - رجل يعتمد على دخله وحدثت 
له بطالة وتقاعد عن العمل ما أنواع 
التأمين فى هذه الحالة؟ وليست لدينا 
تأمينات على البطالة. 

3 - أن يكون المشترى نصابا ولم 
يسدد الاقساط. 

ويعد دور التامين مهما للفاية 
وذلك لتقليل المخاطر عن البنوك 
وشركات الإقراض العقارى؛ والتى 
لابد وأن يكون لها ربحية وكذلك 


حتى بعد تعديله خاصة بالشترى 


دخول التأمين ضمن منظومة التمويل 
للرهن العقارى. 

ويؤكد أننا في حاجة لتطوير 
التامين وذلك بأدوأت تأمينية جديدة 
خاصة أن أضعف حلقة فى الرهن 
العقارى هو التأمين. 

قوانين معوقة! 

ويقول المهندس علاء بسيوني 
رئيس لجنة الإسكان وعضوى مجلس 
إدارة جمعية رجال الاعمال 
بالإسكندرية بان هناك مسشكلات 
سوف توجد عند تطبيق القانون 
الخاص بالرهن العقارى رذلك لان 
هناك مواد قانونية كثيرة تتعارض 
وتقف حائلا أمام تنفيذ هذا القانون 
ويسوق لنا أمثلة من 


ثم 
امتنع عن سداد الاقساط. فى القانون 
اللعمول به الآن يتحول المشترى من 


مالك إلي مستاجر وإذا بلغ ثمن 
الشقة 100 الف جنيه فسوف 
تحسب قيمة إيجارية منذ اليوم الذى 
سكن فيه وتخصم من الأقساط التى 
دفعهاء وبالتالى سوف يبقى طوال 
العمر يسكن فى الشقة ولن يستطيع 
أحد إخراجه منها. وهى من أكثر مواد 
القانون إعاقة على مستوى الدولة 
وهى الادة 6 من القانون 136 لسنة 
1 بشان تنظيم العلاقة بين المالك 
وا الستاجر ولن يستطيع البنك 
الانتفاع بها ولذلك يجب إلغاء هذه 
المادة. 
القانون الذى يحكم نشاط البنوك 
لا يسمح لشركات التمويل بلقي 
ودائم. فقانون الدولة يرفض أن 


سات 


نينا 


ا 


لأننا نصدر قا 
يمنع نفس الشىء؟! يناك 58 مادة 
في قانون المرافعات المدنية لا تتطابق 
مع ما نريد عمله. وهى الواد من 
1 458 من قانون المرافعات يجب 
إعادة النظر فيها واستئناء قانون 
الرهن العقارى. كما يجب أن تلقى 
8 مادة أى يتم استثناء قانون الرهن 
العقارى. 
كما يجب استثناء البنوك العقارية 
من إصدار السندات بدون ضمان 
وذلك لان عملية إصدار السندات لها 
شروط وتحددها مصلحة الشركات 
حسب حصة رأس المال؛ ولكن قانين 
الرهن العقارى يتطلب أموالا طالة 
يتحتم معها عدم تحديد عدد معين من 
السندات للبنوك العقارية لانها سوف 


تمنمها بضماثات وكذلك فهى يضا 
مضمونة باعتبارها بنوكا ومحل ثقة 
على عكس شركات الإقراض التى قد 
تجمع أموالا طائلة عن طريق إصدار 
السندات وتهدرهاء ولابد هنا أن تكون 
القنوات شرعية كالبنوك العقارية 
باعتبارها الأولى بإصدار العدد 
الاكبر من السئدات. 

ويوضح وجود مشكلة أخرى 
تواجه الستثمرين فى سوق 
الاستثمار العقارى؛ فالمستثمر يدفع 
5 من ثمن الارض والبنك يدفع 
/: ثم يساعد البنك فى عملية البناء 
من خلال أموال المستثمر بالإضافة 
لقرض البنك ومقدمات الراغبين فى 
الحجز بالمشروع. ونجد في النظام 
الجديد عدم وجود أى مقدم والتسديد 
على 20 سنة؛ وأنا كشركة مطالب 
بشراء الارض بالكامل وأبنى ثم آخذ 
من البنوك. ويقول: كل هذا سوف 


الرهن العقارى 


العالم اليوم 


يعوق المستشمر العقارى فمن يملك 
شراء الأرض والبناء ثم البيع؟ خاصة 
إن الاموال التى يعطيها البنك 
للمشترى وليس لمن يبنى؟ 
ويقول إننا نطالب كشركات 
استشمار عقارى بان تطمئن البنوك 
لجدية الشركات وتعطى الشركسات 
الأموال بالتقسيط لتساعدها في البناء 
وإلا لن تستفيد شركات الاستثمار 
العقارى من هذا القانون؟ 
أزمة كبيرة 
يوضع المهندس عمر غريب - 
صاحب إحدى الشركات العقارية - أن 
قانون الرهن العقارى إذا كان يعالج 
أزمة السكان لمحدودى الدخل ولكنه 
سوف يوجد أزمة كبيرة لمستثمرى 
العقارات لآن البنك لن يمنح البائع 
القرض إلا عندما تكون جاهزة؛ مع 
العلم أن شركات العقارات تعتمد على 
البنك فى شراء الارض وكل خطوات 
البنا. وهذا يعتبر معوقاء فلا يمكن أن 
بى وتبئى من أموالنا الخاصة, 
ويامل أن يحل قانون الرهن العقارى 
أزمة الركود الشديد فى سوق 
العقارات وأن يساعد كذلك أصحاب 
الشركات حتى لا يتوقفوا وتعود أزمة 
الإسكان وترتفع أسعار الوحدات مرة 
أخرى. 
ويؤكد معتز سليمان صاحب 
شركة عقارات أن.قائون الرهن 
العقتارى جاء فى وقته تماما لعلاج 
الازمة الكبيرة داخل سوق العقارات 
وهى ما جعل رجال الأعمال في مازق 
كبينء فرجل الاأعمال يقترض من 
البنوك باسعار فائدة ومواعييد سداد 
للاستثمار العقارى وعندما حدث 
الركود لم تستطع البيع حتى مع 
تخفيض أسعار بعض الوحندات, 
وأيضا لسداد القروض للبنوك: مما 
جعل هناك انخفاضا شديدا فى 
السيولة داخل السوق, ولذلك نرجو 
سرعة إعداد القانون لعمل رواج داخل 
السوق. 
إجراءات مطلوية 
أحمد عارفين رئيس قطاع 


إلى أن أرصدة قطاع التامين تعد 
بالمليارات نصفها ودأئع لدى البنوك” 
والقانون الحالى المعمول به لا يسمع 
لشركات التنامين بالإقراض» ولكن 
مسموح لها بوضعها فى البنوك فى 
شكل ودائع أو شهادات استثمار أو 
سندات حكومية أو أى شكل من 
أشكال الاستثمارء ويقول إنه لو تم 
فى إطار قانون الرهن العقارى 
السماح لشركات التامين بالدخول 
كممول بالإضافة إلى مهمتها 
الاساسية كمؤمن, فإن ذلك سوف 
يدعم حل أزمة الإسكان » ويكون ذلك 
من خلال إصدار تشريع يسمح بذلك 
بالإضافة إلى المشاركة بالأموال 
كمساهمين فى شركات الإقراض 
العقارى. 

ويقول الدكتور عب بامطلب 
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عبدالحميد أستاذ الاقتصاد بأكاديمية 
السادات إن مشروع الرهن ١‏ 
سوف يعالج ازمة الإسكان فهناك 
شقق لا تباع ومشترون لا 
يستطيعون الشراء وسوف يوفر 
مشروع الرهن العقارى علاقة ثلاثية 
الابعاد وهى المشترى (القترض) 
والبائع والمقرض. وهى توفر قرضا 
طويل الاجل بسعر فائدة منا 
لمحدود الدخل وهذا سوف يقضى 
على أزمة الإسكان ويقضى على 
الركود الشديد فى الاستثمارات 
العقارية. 

وهذا القانين جاء فى وقته لعلاج 
الاختلالات في السوق المصرية لذلك 
لابد من المتابعة الجيدة لتنفيذ قانون 
الرهن العقارى» وذلك لشركات النقييم 
العقارى وكذلك شركات الإقراض 
وكذلك القرانين الأخرى التى قد 
تتعارض مع قانون الرهن العقارى. 

الاقتراض العقاري 

وعن تضارب العديد من القوانين 
في الجتمع المدنى وقانون الرافعات 
بم يعوق تطبيق الرهن العقارى يؤكد 
لثا مصدر مسئول بوزارة العدل أن 
القاعدة العامة لاأى مشروع جديد أن 
له مؤيدين ومعارضين وهناك لجنة 
من وزارة العدل والاقتصاد لدراسة 
هذا القانون وتذليل جسيع العقبات 
للتطبيق, ويقول: أطمئن الجميع أننا 
نعمل على ألا يتعارض قانون مع آخر 
وقانون الرهن العقارى سوف يعمل 
على علاج أزسة الإسكان للشباب 
وكذلك علاج مشكلة السوق الذي 
يعانى من ركود شديد. وهناك لجنة 
على أعلى مستوى لإعداد وحل أيا 
ملاحظات ومشكلات تعوق تنفيذ 
وسريان قانون الرهن العقارى 
بصورة جيدة لأهميته للمجتمع ككل. 

كما يوضح الدكتور زياد بهاء 
الدين اللستشان القانونى لوزير 
الاقتصاد أن المسمى الصحيح.لقانون 
الرهن العقارى هو الإقراض العقارى 
وهو الإقراض لشراء بيوت وذلك 
بالتسديد على فترات طويلة وبأسعار 
فاشة مناسبة ويقول إنه تم تكوين 
مجموعة متخصصة من وزارة 
الاقتصاد والعدل لدراسة جميع 
تفاصيل القانون. 

وعن تمارض بعض بنود قانون 
الإقراض العقارى مع القانون المدئى 
وقانون اللرافعات قآل إنه لا تعارض 
إطلاقاء مشيرا إلى أن المشترى الذى 

خذ قرضا عقاريا تنطبق عليه أحكام 


إمختصر: 
وكذلك شركات 


وشكنيا والبنوك وكذلك الرقابة على 
هذه الشركات وجميع الإجراءات 


المنظمة. 


الينوك والتحديات وقانون 


الإقراض العقارى 


د. محمد لطفى حسو 


دراسة مهمة اعدها د. محمد لطفى حسونة الاستاذ بكلية تجارة عين شمس حول التحديات التى 
تواجه البنوك فى مجالات عديدة من بينها تاثر هذا القطاع الحيوى بما تصدره الدولة من قوانين 
وما يحيط به من عوامل ادت الى زيادة حدة المنافسة التى تعانى منها البنوك بسبب تغيرات 
هيكيليبة.. واشار فى دراسته الى ضرورة مواجهة المشاكل الضاغطة على القطاع المصرفى من 
خلال الادارة الاقتصادية والمالية مع البنوك والاتجاه الى البحث عن حلول وسياسات من بينها 
على سبيل المثال توريق القروض المصرفية والتى يأتى فى مقدمتها القروض العقارية التى اصيح 
تراثها الفكرى والعملى مكتملا واوضح ان الدول الصناعية اتجهت لهذه السياسة بحذر شديد 
حتى استقرت الاوضاع لان نجاحها يتطلب هو الاخر مناخا تشريعيا معينا يضمن سيولة المنتج 
المالى الجديد المتمثل فى السندات المضمونة برهون عقارية. 


و ند 


الرئيسى : 


الله ضوع الفرعى 


ال در: 


السياحة والاسكان 
الرهن العقارى 
العالم اليوم 


تأثرت البنوك تأثيسرا شديد 
بالملتغيرات التى ألمت بالحياة 
الاقتصادية فى الشمانيذ 
والتسعينات والمعروف منها علي 
الاخص التكتلات الاقتصادية 
وظهور الدول الصناعية الجديدة 
فى اسيا وامريكا اللاتينية وعولمة 
الاسواق المالية والاستخدام 
المتسارع لتكنولوجيا المعلومات. 

ولقد ساهمت عوامل عديدة فى 
دفع البنوك الى التقهقرء ويمكن 
تقسيم هذه العوامل الى عوامل 
عامة وعوامل هيكلية. 

| ل عوامل عامة: 

1) الكساد الاقتصادي: نظرا 
للازمة العقارية وازمة سوق المال 
واللتين اضرتا ضررا شديدا 
بالبنوك, وهى وضع عائت منه دول 
أخرى غيرنا فى بدآية التسعينات. 

2) تضخم الدين العام: حيث 
يتزايد باستمرارء ولقد اصدرت 
الحكومة مؤخرا سندات بمبلغ 3 
مليارات جنيه بفائدة 11/ ستويا 
واللعروف ان تض هم الدين العام 

معدلات النمى المنخفضة مع 
ارتفاع اسعار الفائدة يساهمٍ فى 

خنق الؤسسات المالية المصرفية. 
بل عوامل هيكلية” ٠ ٠‏ 


وتتسصثل هذه العوامل-فئ٠‏ 


.متسر اسناسيين فعا 
العنصر الاول: زيادة حسدة 
المنافسة التى تعانى منها البنوك 
بسبب تغيراث 
1( تخفيف التشريعات المالية: 
بما يسمح بظهور كيانات غير 


اليترك بعش مملإذبا من ناعية 
كما تققد بعض قدرتها على تجميع 
الودائع من ناحية اخري. 

6( ظبور المبتكرات المالية 
الجديدة: وهى المبتكرات التى حدت 
من الدور التقليدى للبنوك حتى ان 


الفروع التقليدية فقدت اهميتها فى 
تجميع النقود وظهرت طرق اخرى 
مثل الصيرفة التليفونية وغيرها مما 
يضع البنوك الاقليمية فى منافسة 
مع غيرها من البنوك فى الدول 
الاخرى دون حاجة لوجود فروع 
فى بلادتا. 


وهذا الوضع يلقى على البنوك 
مسئولية ضرورة الاستثدار بشكل 
متزايد فى تكنولوجيا المعلومات 
والا فقدت 0 مزايا العالم الجديده 
اوانها تلجا للاستعانة بهذه 
الخدمات التكنولوجية من كيانات 
متخصدصة عن طريق الايجار. 

أما العنصر الثانى فى العوامل 
الميكليا . فهى عولمة التمويل: 

ترتبط ارتباطا وثنيقا 

بالتطون طون اللو ماتى والتعديلات 
ألتى حدثت فى دول العالم المختلفة 
فى اتجاه تخفيف التشريمات 
والقيود المالية؛ والواضح ان سوق 
امال اصبحت بالفعل عالمية؛ على 
الرغم من ان البنوك لم تدخل فى 
مجال العولة الا القليل منها والذى 
دخل هذا لجال كان من خسلال 
سوق المال ايضا. 

هذه التغيرات والعوامل التى 
تضغط على البنوك ادت الى 
مشاكل عديدة. واضحة للعيبان 


المدينة والدائنة. 


“77 بأ-555 


دؤواد- 


محمد لطفى 
//” 


ل 


اتخفاض معدلات الربحية 
الصافية 

زيادة معدلات منح الاثتمان 
لشركات غير جديرة 

لمواج المشاكل وغيرها 
يلزم أن تتكاتف السلطات التقديع 
والمالية فى الدول التى تثن 
من هذه الامراض وان 0 9 
استراتيجية واضحة لاسلوب العمل 
ومواجبة الحياة المالية والاقتصادية 
الجديدة. 
إفىراأينان الادارة 
الاقتصادية والمالية مع البنرك 
عليها ان تفكر جديا فى اتخان قرار 
استراتيجي يترتب عليه اتباع 
سياسات بعينها فى اتجاهين 


مهمين: 

الاتجاه الاول: 

هل تتعملق البنوك أو ا 

والعملقة يعنى بها هنا / 
بذاتها كيانات كبير: 0 5 
تنافس عاميا وان تتعولم فى 
الاخرى ار انها تدخل ضمن كيانات 
كبيرة عالمية بالفعل عن طريق 
الاندماجات والحيازات وتققد 
بالتالى هويتها الاتليمية 
وتخصصاتها. 

وهناك بنوك اجنبية كبيرة 
خنقشقت هذا واصيع ارتباطها 
بالمجتمعات النامية من خلال سوق 
المال اكشر من قيامها بدون اليئك 
التقليدي. والواضح ان فروع هذه 
البنوك تمارس دور ريط الفوائض 
الادخارية المصرية بسوق المال 
العالمى بتجاح. 

اما الاقلمة فهى تعنى بيساطة 
التخصص الجةراقى او التخصص 
فى انشطة بذاتها مع تنمية البنك 
اداريا و. معلوماتيا و فى هذا الاتجاه 
وهذا لا يعنئ فقدان الفرص فى 
الربحية وإنما ثبت فى السنوات 
الاخيرة فى امريكا ذاتها وهى قلعة 
النظام الاقتصادى والمالى الجديد 
ان بنوكا امريكية تأقلمك وحققت 
نتائج مذهلة من حيث الربحية 
والنمو غيرها مثل ينك 086 وينك 
فيرست اوشوفيا. 

أما الاتجاه الثاني الذى لابد من 
الاختيار الاستراتيجى بشأئه فهو: 

هل نخفف القيود الرقابية ام 
نزيدها مع مراعاة ان النظام العالى 
الحديث وان دول العالم المؤثرة فى 


هذا النظام وغيرها من الدول التى 
لابد ان ترتبط به قد قامت بثورة فى 
التشريعات المالية وثبت لها باليقين 
القاطع ان القيود الرقابية القديعة 
الثى صدر معظمها فى الثمائينات 
وما قبلها اصبحت ‏ غبية ‏ امام 
الذكاء التكنولوجى والتطور الهائل 
فى تكنولوجيا المعلومات والفنون 
الضسرفية. 

واذا اقتربنا بشكل اكثر من 
الوضع فى بلادناء قلايد ان نتساءل 
أيضا عن هويتنا الاقتصادية وامالية 
حيث ترتبط بالاختيار الاستراتيجى 
وبالسياسات ولا سبيل للنجاح الا 
القكز والسركة. 

وفى هذا الصدد نتساءل. 

هل اقتصادنا المالى يعتمد على 
الوساطة المصرفية -م6 هذ أدأ#ممماط 
4 60 أم هو اقتصاد يعتمد 
على سوق المال :عتمم مامه 
يتنا 

مع ملاحظة الآتي: 

ان الاقتصاد الذى يعتمد على 
الوساطة المصرفية يتسم بالاتي: 

1) مساهمة جوهرية للبنوك فى 
المشروعات الانتاجية الكبيرة. 

2) تتدخل البنوك الى درجة ما 
فى ادارة اللشروعات نظرا 
لمساهماتها اى للقروض التى تمنحها 
لها. 


3) للبنوك وضع مهم فى سوق 
المال المحلى نظرا ا لمساهماكيا الكبيرة 
اى لاقراضها للمستثمرين فى سوق 
المال او لسيطرتها على صناديق 
الاستشار وغيرها. 

4) ان سوق امال فى هذه الدول 
لايزال فى البداية ولم تستقر 
تشريعات واتجاه ادارته الى فرض 
القيود ويسود الاهتمام بادارة 
السوق واللحاق بركب التقدم ناهيك 
عن الحجم المتواضع للسوق. 

مما سبق يتضع اننا اقتصاد 
مالى يعتمد على الوساطة المصرفية» 
بل تعتبر مصر نموذجا لهذا التوع 
ويزيد على ذلك ان الوحدات 
المصرفية فى بلادنا فى وححدات 
لعبت فيها الحكومة دورا تاريخيا 
بارزا «مثلنا فى ذلك مثل فرتسا 
واسبانيا وايطالياء ولسنا من 
المجموعة الاخرى التى وان كانت 
تعتمد على الوساطة المصرفية الا ان 
الحكومات فيها لم تلعب دورا كبيرا 


مثل المانيا وسويسرا. 

الاطار السابق فو اطان قكرى 
لابد ان يكون واضحا للغاية فى 
ذهن المهتمين قبل اتخاذ اية خطوة 
تنفيذية تؤثر على الجهاز الصرفى 
المصرى وتزيد من حدة مشاكله. 

ومن الجدير بالذكر ان الجهاز 
المصرفى الصريء عليه ان يبحث 
عن حلول الا أن من اهم فذه 
الحلول والسياسات: 

1) الاتجاه الى توريق القروض 
المصرفية. 

2) ارتباط البنوك ‏ ما امكن 
ذلك بسووق المال العالمي؛ لتحقيق 
مكاسب. 

ويهمنا فى هذا المقام, سياسة 
الاتجاه الى التوريق. 

ويعنى التنازل عن ادوات 
المديونية الخاصة بالقروض الى 
طرف ثالك . ومن اهم مزايا 
التوريق: 

التخلص من القروض. 
وبيعها لمستثمرين جدد كأصل 
مالي. 

ل الاثر الايجابى على معدلات 
كفاية رأس ال مال حيث تنخفض او 
تزول مسعدلات خطر القروض 
العقارية. 

ب خفض التكاليف الجارية 
التمثلة فى خدمة القروض. 

ومن اهم القروض الممكن 
توريقها والتى اصبح ترائها 
الفكرى والعملى مكتملا فى 
القروض العقارية. ولقد اتبعت 
الدول الصناعية هذه السياسة 
يحذر شديد حتى استقرت 
الاوضاع لان نجاح هذ السبئاسة 
يستلزم هو الاخر مناخا تشر: 
معينا والاهم من ذلك 0 
وجود سوق مال متطور وفعال 
للغاية تضمن سيولة المنتج المالى 
الجديد التسمثل فى السندات 
المضمونة برهون عقارية. ولاشك 
ان طرح هذا المنتج سيؤثر ايضا من 
ناحية فى قدرة البنوك على جذب 
الودائع. 
اما وان الحال قد اصبح واضحا 


1# 


ا هذه الاداة المالية, على ان 
تقوم الكبانات الاخرى الاساسية 
بتكملة دورة النجاح فى هذا 
الموضسوع المهم؛ ويذلك تعطى 
لبنوكنا فرصة التقاط الانفاس 
والقدرة على مواجهة مشاكلها. 

ومن الجدير بالذكر ان الكيانات 
التى تمارس هذا النشاط المتمثل فى 
الاقراض العقارى يضمان رهون 
عقارية ثم توريق هذه القررض فى 
الدول الاخرى العريقة فى هذا 
النوع من النشاط هي: 

1) البنوك التجارية 
ع بنوك الادخار 
3) البنوك العقارية 

لا ينافسها فى ذلك كيانات 
اخرى والمعروف ان النوعين الاولين 
يعتمدان على الودائع فى مصادر 
الاموال اما النوع الثالك فيعتمد فيعتمد 
على الاقتراض من البنوك التجارية 
اكشر من الودائع ويكرن مصدر 
سداد هذه القروض التى يعصل 
عليهبا. هو التوريق الستمر 
للقروض التى يمنحها يضمانات 
عقارية وتشير الاحصاءات الى ان 
البنوك العقارية فى التى اصيحت 
تسيطر على معظم سوق الاقراض 
العقارى بالمقارنة مع التوعين 
الاخرين. 

ولاكتمال الدورة ونجاحها هناك 
كياثاكت لشرئ اساسيسة فى 
اوضوع وهي: 

أولها: هيئات وشركات التأمين: 

وهى مسئولة عن التامين على 
سداد القروض ضد خطر عدم 


٠‏ السداد. مع ملاحظة انه فى حالة 


القروض لمدودى الدخل يكون 
التامين عادة حكوميا اما قى حالة 
للمتيسرين فإن شركات 
التامين عليها ان تقبل التأمين على 
هذا الخطر, وصياغة التامين على 
القروض العقارية, لها فنونها 
وحساباتها وعلينا ان نلحق بها 
وبسرعة. وبدون التامين على خطر 
عدم سداد القروض لا سبيل نهاثيا 
للنجاح فى هذا المضمار. 


محمد لطفى 


ام 
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ثانيا 
التوريق: 

وهى الكياتات التى تصدر 
السندات وتوجد العلاقة بين سوق 
الاسكان وسوق ال مال وقد تكون 
البتوك المقرضة ناتها او صناديق 
توريق متخصيصية الا انوناق 
جميع الاحوال مسئولة مسئولية 
اساسية عن سداد السندات 
وفوائدها حال استحقاقها وليس 
كما هو الحال فى مشروع القانرن 
المصري. 

وعلى الرغم من ان سداد هذه 
السندات وفواشها يرتبط زمنيا 
بسداد اللقترضين لما عليهم من 


شركات او صناديق 


قروض الا ان المكتتبين في السندات 
لن يقدموا على استثمار مدخراتهم 
فى هذه السندات الا اذا كسانت 
مضمونة السداد وهو الامر الذى 
يتحقق اما من خلال التامين على 
سداد القروض او التسامين على 
سداد السندات. 

ثالنبا الجبة الادارية 
الملتخصصية: 

ولا يتحمل الامر ايجاد جهات 
ادارية جديدة والا زادت القيود 
والتدخلات غير المبررة التى تحد 
من نجاح النظام كما اوضحنا 
سايق 

ولذلك علينا ان سنتعين 
بالامكائيات المتاحة حاليا فى 
المجتمع والتى استقرت لديها النظم 
والاساليب والتى تعلمت العديد من 
الدروس خلال فترة التحول 
الماضية لذلك ارى أن تبعية هذا 
النشاط «نشاط الاقراض العقارى 
والتوريق» تكون للبنك الركزى 
الذى يسمع به للبنوك العقارية 
ولغيرها من البنوك المستعدة 
لممارسة هذا النشاط. 

وهذا الوضع يجعل الجهة 
الادارية المعلن عنها فى مشروع 
القانون شيثا لا لزوم له 
يستبعد معظم الالختصاصات 


الجمهة. كما ان الاختصاصات 
الاخرى التى تصل بهذه 
الاختصاصات الى حوالى 15 
اختصاصاء فلا محل لها نهائيا فى 
مجتمع يعيش فترة تحول الى 
اقتصاد السوق وعلى سبيل المثال: 


ا ميوت 


ان الجهة الادارية سينشا بها 
سجلات لمراقبى الحسابات والخيراء 
لتقنيم العقارى ولوسطاء القروض 
العقارية ولوكلاء العقارات. 
اعتراضنا شديد على هذا الوضع 
حيث ان الاتجاه الذى اعلته 
مسئولون على درجة من الاهمية 


5 وهذا يعنى الاستفادة 
بامكانيات المجتمع والتمتع بمزايا 
اللامركزية بمعنى انه لا داعى نهائيا 
لبسذه السجلات لانها تتناول مهن 


منظمة بالفعل وي 
القانون أو لائحته ١‏ 
درجة معينة للمهن الذى يعارس 
مهنة فى هذا النشاط كان يقال 
محامى بالنقض - بالاستثناف 
وهكذا اي مراجع حسابات ذي مؤهل 
معين أو عضو او زميل فى جمعيات 
مهنية هكذا.. 

ولهذه المهن هيثاتها الذاتية 
التنظيم التي تحرص على الالتزام 
بالشروط ولا داعى لاعباء ادارية 
فنية جديدة على وزارة مهمة مثل 
وزارة الاقتصاد لديها مهام اهم 
كثيرا من هذه التدخلات غير 
المبررة خاصة ان سجلات مراقبى 
المسابات والمهنيين تعود فى 
الاساس الى عهود سابقة حيث 
كان الغرض منها توزيع الشركات 
على المسجلين فى هذه السجلات 
احيانا بالدور وغالبا بالاتصالات 
الشخصية. 


الجهة الادارية المتعلقة 
السمونة بغسماتات 


تبعسيتها للبيئثة العامة لسوق امال 
على الرغم مما فى هذا من مسحاذير 
هائلة من الناحية الادارية حيث ان 
الوهيثة تمارس الجانب الرقابى 
بقيود شديدة متجددة وغير 
واضحة مما يحد كشيرا من قدرتها 
على الارتفاع بكفاءة السوق» ومن 
الافضل ان يسكون الموضوع برصته 
لدى الك الركزى اللصريء حيث 
أنه جهة حكيمة ذات تاريخ طويل 
ولديها القدرة والرعبة فى تحمل 
المسثولية وتتمتع بقدر عظيم من 
الاحترام فى ضمير الشعب 
الممب من 


السياحة والاسكان الجريدة 


الموضرح الرئيسى : 


وضدخ الفرعى : الرهن العقارى : لك 


:امد : العام اليوم 3 : 31ت 


تنشر «العالم اليوم» النص الكامل للمشروع النهائى لقانون الاقراض العقارى الذى وافق عليه مجلس الوزراء فى اجتماعه ١‏ 
ا الاول الثلاثاء. يقع القانون فى 8 أبواب ويشمل 56 مادة.. يتتضمن الباب الأول احكاما عامة والباب الشانى صيغة اتفاق الق ' 
وإلباب الثالث قيد وحوالة الرهن العقارى؛ والباب الرابع الاجراءات التى يتم اتباعها فى حالة عدم سداد ا مقترض لقيمة القرو ‏ 
والباب الخامس اشكال شركات الاقراض العقارى, والباب السادس تفاصيل انشاء صندوق لضمان الاقراض العقارى والباب الس ' 
وسائل رقابة عمليات الاقراضء ويتضمن الباب الثامن العقوبات التي سيتم تطبيقها على ا مخالفين لأحكام القانون. ا 
وتطرح «العالم اليوم» المشروع النهائى للقانون للمناقشة والدراسة وابداء الآراء وتعلن «العالم اليوم» فتتح باب الحوار و 
املاحظات حول القانون.. وفيما يلى النص الكال للمشووةة 0 


ؤ انفان تلانى ممح القرل.ء 
ومع العقار بامزايدة فى حالة تعثر اسه 


شركات مساهمة للإفراض تلتزم بتفديم 
قوائمها الية إلى الجهة الإدارية كل 6 أشهر 


لهو[ 


الرهن العقارى 
العالم اليوم 


الساب الأول: أهكام صامة 


مادة (1) 

تسرى آحكام هذا القانون على نشاط 
اقراض الاموال لاستثمارها فى شراء 
مسكن خاض: أو فى غير ذلك من 
الأغراض التى يصدر بتحديدها قرار من 
الوزير المخستصء وذلك بضمان رهن 
العقار رهنا رسميا, 

ويطلق على هذا الاقراض اسم 
«الاقراض العقارى» وعلى ذلك الرهن 
اسم «الرهن العقارى». 


مادة (2) 

تنشا بوزارة الاقتصاد ادارة تختص 
بششون الاقراض العقارى ويصدر 
بتشكيلها وتحديد اختصاصاتها قرار من 
الوزير المختص. 

مادة (3) 

تكون للجهات التالية دون غيرفا 
مزاولة نشاط الاقراض العقارى 
المنصوص عليه فى هذا القانين بشرط 
قيدها فى سجل تعده الجهة الادارية لهذا 
الغرض: 

1- الاشخاص الاعتبارية العامة التى 
يدخل ذلك النشاط ضمن أغراضها. 

2- شركات الاقراض المقارى 
المنصوص عليها فى الباب الخامس من 
هذا القانون. 
3- الجهات الاخرى التى يصدر 
بتحديدها قرار من الوزير المختص. 

ويجوز للبنوك المسجلة لدى البنك 
الركزى الصرى ان تزايل تشاط 
الاتراض العقارى دون قيدها لدى الجهة 
الادارية» ولا تسرى عليها أحكام الفقرة 
الثانية من المادة (4) من الباب السابع من 
هذا القانون. 


مادة (4) 

تكون مزاولة نشاط الاقراض العقارى 
'وفق المعَْايِين التى "تحددها اللاثصة 
التنفيذية؛ وبما يكفل تناسب القرض مع 
القدرة المالية للمقترض فى ضوء الحالة 
العامة لسوق العقار. 

ويعين الوزير المختص بقرار منه 
قواعد الاقراض وحدوده الائتتمانية 
ونسبة القرض الى قيمة العقار مقدرة 
بمعرفة أحد خبراء التقييم المقيدة 
اسماؤهم فى الجداول التى تعدها الجهة 
الادارية لهذا الغرض وقق القواعد 
والاجراءات التى يحددها القرار. 


لهو وه 


اناب الثانى: اتفاق القرض' 


مادة (5) 

يكون الاقراض العقارى. للاستشار فى 
شراء مسكن خاص بموجب اتفاق بين 
المقرض والمقترض وبائع العقار طبقا 
للنموذج الذى يصدر به قرار من الوزير 
المختصء ويجب ان يتضمن الاتفاق ما 
يأتى: 

1- الشروط التى تم الاتفاق عليها بين 
بائع العقار واللقتترض فى شان هذا البيع 
بما فى ذلك بيان العقار وثمنه. 

2- مقمدار القرض وملحقاته والعائد 
المتفق عليه وشروط الوفاء بها دون التقيد 
بالحدود اللخصوص عليه فى أى قانون 
آخر, 

3- التزام المقرض بسداد قيمة القرض 
مباشرة الى البائع. 

4 - ما يفيد وفاء المقترض بالفرق بين 
قيمة القرض وثمن المبيع. 

5- التزام البائع بتسجيل العقار 
باسم المقترض خاليا من أية حقوق عينية 


للغير, 

6- الالتزام برهن العقار لصالح 
المقرض.رهئا رسميا ضسمانا للوفاء 
بالقرض وملحقاته وعائده. 

7 - تحديد الملتزم بنفقات قيد الرهن 
ورسوم قيده. ويصدر الوزير الختص 
قرارا بنماذج اتفاق القرض المقارى 
للاستثمار فيما يحدده من الاغراض 
الاخرى. 

مادة (5) 

لايتجتوز للمقترض التصرف فى 
العقارى المرهون بالبيع أى الهبة اى 
غيرهماء اي ترتيب أى حق عينى عليه الا 
بموافقة المقرض وبشرط ان يقبل 
المتصرف اليه الحلول محل المقترض فى 


الالتزامات المترتبة على عقد القرض. 


وللمقرض ان يشترط تضامن 


' اللقترض مع الملتصرف اليه فى الوفاء 


بهذه الالتزامات. 

ويحدد الوزير المختص بقرار منه 
القواعد والاجراءات التى تتبع فى الأحوال 
المشار إليها. 


مادة (7) 
لا يجوز للمقترض ان يؤجر العقار 


. المرهون او ان يمكن احدا من شغله الا 


بعد الحصول على موافقة المقرض» 
وللمقرض ان يشترط الحلول سحل 
اللقترض فى اقنتضاء أجرة العقار او 
مقابل شغله وذلك وفاء لاقساط القرض 


وملحقاته وعائده. 


الرهن العقارى 


العالم اليوم 


مادة (8) 

اذا تصرف المقترض فى العقار 
المرفون او اجره او مكن أحدا من شغله 
بالمخالفة لاحكام المادتين (6) و(7): كان 
للمقرض ان يطالبه بكامل قيمة القرض 
وملحقاته وعائده بإنذاره على يد محضر 
بالوفاء خلال مهلة لا تقل عن ثلاثين 
يوماء فإذا لم يقم المقترض بهذا الوفاءء, 
كان للمقرض ان يتخذ فى مواجهته 
الاجراءات المنتصوص عليه فى الباب 
الرابع من هذا القانون. 


مادة (9) 
لا يجوز للمقترض أن يعجل الوفاء 
بالقرض كله اى بعضه الا وفقا للشروط 
والاوضاع التى تحددها اللائحة 


التنفيذية. 
الباب الثالث: قيد وحوالة الرهن 
العقاري 
مادة (10) 


يقدم طلب قيد الرهن إلى مكتب الشهر 
العقارى الكائن فى دائرته العقار من 
المقرض او المقترض متضعنا البيانات التى 
تحددها اللائحة التنفيذية ومرفقا به اتفاق 
القرض وسند ملكية العقار. 


مادة (11) 

يجب البت فى طلب قيد الرهن بعد 
التحقق من صحة حدود العقار على 
النحى الوارد بالطلب وبسند الملكية» لى 
تكليف مقدمه بما يجب ان يستوفيه 
وذلك خلال اسبوع من تاريغ تقديم 
الطلب. 

ويخطر مقدم الطلب بالقرار الصادر 
فى شأنه بموجب كتاب مسجل موصى 
عليه يعلم الوصسول؛ ويجب ان يكون 
القرار برقض الطلب مسببا. 


مادة (12) 

يجوز للمقرض ان يحيل حقوقه 
الناشكة عن اتفاق القرض الى احدى 
الجهات التى تباشر نشاط التوريق وفقا 
لاحكام قساثون سوق رأس المال الصادن 
بالقانون رقم 95 لسنة 1992 والقرارات 
الصادرة تنفيذا له, وذلك بموجب اتفاق 
يصدر بنموذجه قرار من الوزير الختص. 

ويتم الوفاء بالحقوق الناشئة عن 
الاوراق المالية التى تصدرها الجهة المحال 
اليها فى تواريخ استحقاقها من حصيلة 
اقساط القروض وعوائدها ويضمان 
الرهن العقارى ولا تدخل الالتزامات التى 
ترتبها هذه الاوراق ولا حصيلة اقساط 
القروض وعوائدها فى الذمة المالية للجهة 
المصدرة. 


مادة (13) 

لا يلتزم المقرض بإعلان المقترزض 
بدوالة حقوقه الناشئة عن اتفاق القرض 
اذا كانت الحوالة الى احدى الجهات المشار 
اليها فى المادة (12) ويستمر المقرض فى 
تحصيل اقساط القرض وملحقاته وعائده 
ومباشرة الحقوق الناشئة عن القرض 
وذلك بصفته وكيلا عن المحال له» ويجوز 
للمقرض ان يفصح للمحال له عن البيانات 
التى تحددها اللائحة التنفيذية بشسان 
اتفاق القرض الذى تمت حوالة الحقوق 
الناشئة عنه. وذلك دون حاجة إلى موافقة 
المقترض. 

الباب الرالع؛ التنفيذ ملى العقار 


مادة (4) 

للمقرض. عند امتناع المقترض عن 
الوفاء بالمبالغ الستحقة من القرض 
ومضى ثلاثين يوما من تاريخ استحقاقها 
أى عند نقص قيمة العقار بفعل اى أهمال 
المقترض او شاغل العقارء ان ينذر 
المقترض بالوفاء أى بتقديم ضمان كاف 
بحسب الأحوال. وذلك خلال ثلاثين يوما 
على الأقل من تاريخ الائذار. 


مادة (15) 

اذا انقضت المدة المحددة بالانذار دون 
قيام اللقترض بالوفاء اى بتقديم الضمان, 
كا ملتزما بالوفاء بكامل المبالغ المضمونة 
بالرهن. 

ويكون للمقرض فى هذه الحالة ان 
يطلب من قاضى التنفيذ الذى يقع العقار 
فى دائرة اختصاصه وضع الصيفة 
التنقيذية على اتفاق القرض والأمر 
بالحجز على العقار المرهون تمهيدا لبيعه. 


مادة (16) 
يقوم المقرضء بعد وضع الصيفة 
على اتفاق القرضء بإعلانه الى 
4 تكليفه 


بالرقاء خلال مدة لا تقل عن خمسة عشر 
يوماء كما يقوم بإعلانه الى مكتب الشهر 
العقارى المختص للتأشير به خلال مدة لا 
تجاوز اسبوعا على هامش قيد الرهن مع 
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نا 


اعلان ذلك الى جميع الدائنين اللقيدة 
حقوقهم على العقار والى حائزه وال 
كان التكتيف بالوفاء باطلا. 


مادة (07) 
يقوم التاشير بالسند التنفيذى فى 
مكتب الشهر العقارى مقام تسجيل تنييه 
نزع الملكية. 


مادة (18) 
أذا لم يقم المقتترض بالوفاء خلال المدة 


اللحددة لهذأ فى الاعلان بالسند التنفيذى. . 


يصدر قاضى التنفيذ - بناء على طلب 
المقرض - امرا بتعيين وكيل عقارى من 
بين الوكلاء المقيدة أسماؤهم فى سجل 
تعهده الجهة الادارية لهذا الغرض؛ وذلك 
لمباشرة اجراءات بيع العقار بالمزاد العلنى 
تحت اشراف قاضى التنفيذ المختص. 

وتحدد اللائحة التنفيذية الشروط 
الواجب توافرها فى الوكلاء العقاريين 
واجراءات القيد فى السجل وقواعد تحديد 
اتعابهم. 


مادة (19) 
لكل ذى مصلحة ان يطلب استبدال 
الوكيل العقارى بطلب يقدمه الى قاضى 
التنفيذ المختص مبينا به أسبابه, ولا 


ذ على العقار. ولقاضى التنفيذ ان 
يامر بالاستبدال اذا تبين له جدية 
الأسباب. 


مادة (20) 
يحدد الوكيل العقارى شروط بيع 
العقار بالمزاد العلنى على ان تتضمن 
تاريخ وساعة ومكان اجراء البيع والثمن 
الاساسى للعقار وتامين الاشتراك فى 
المزاده وتحدد اللائحة التنفيذية قواعد 
حساب التامين. 


مادة (21) 

على الوكيل العقارى إن يعلن كلا من 
المقترض وحائز العقار والدائنين المقيدة 
حقوقهم بشروط البيع قبل اليوم المحدد 
لاجراء المزايدة بمدة لا تقل عن ثلاثين 
يوما ولا تجاوز خمسة وأربعين يوماء 
كما يقوم بلصق الاعلان عن العقار وعلى 
اللوحة المعدة للاعلانات بالمحكمة اللختصة 
مع نشره فى جريدتين يوميتين على نفقة 
المقترضء وللمقرض ان يطلب الاعلان او 
النشر اكثر من مرة على نفقته. 
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رقم العمدد: ينا 


مادة (22) 

يتولى الوكيل العقارى اجراء المزايدة 
فى اليوم الحدد للبيع, وتبدا المزيداة 
بالبناء على الثشمن الاساسى وتنتهى 
بايقاع البيع على من تقدم بأكبر عرض. 

ويعتبر العرض الذى لا يزاد عليه 
خلال خمس دقائق منهيا للمزايدة ومع 
ذلك اذا كان هذا المرض اقل من الثشمن 
الاساسى أو لم يجاوز عدد المزايدين 
ثلاثة اشخاص,ء وحب على الوكيل 
العقارى تاجيل البيع إلى يوم آخر خلال 
الثلاثين يوما التالية يعلن عنه بذات 
الاجراءات المنصوص عليها فى المادة 
(21)) فإذا لم يبلغ أكبر عرض الثمن 
الاساسي؛ كان للمقرض ان يطلب ايقاع 
البيع عليه مقابل تنازله عن جميع 
مستحقاته, ولا يجوز للمقرض ان يشترأ 
فى المزايدة الا فى هذه الحالة. 


مادة (23) 

اذا قام المقترض بالوفاء بما حل من 
اقساط القرض وملحقاته وعوائده فى أى 
وقت سابق على ايقاع البيع؛ وجب على 
الوكيل المقارى ان يوقف الاجراءات 
ويلتزم المقترض بأن يؤدى الى المقرض 
المصروفات التى يصدر يتقديرها أمر من 
قاضى التنفيذ المختص. 


مادة (24) 
يعرض الوكيل العقارى على قاضى 
التنفيذ المختص ما تم من اجراءات ليصدر 
حكما بايقاع البيع يتضمن قائمة شروطه 


الحكم الأمر بتسليم العقار خاليا من 
شاغليه الى من حكم بإيقاع البيع عليه ما 
لم يكن اللقرض قد سبقت موافقته على 
شغلهم العقار تطبيقا لاحكام المادتين (6) 
2 

1 ايداع نسخة الحكم الاصلية 
ملف التنفيذ فى اليوم التالى لصدوره. 


مادة (25) 
لمن حكم بإيقاع البيع عليه ان يسجل 
الحكم, ويترتب على هذا التسجيل 
تطهير العقار من جميع الحقوق العينية 
التبعية التى أعلن اصحابها بالسند 
التنفيذى. 


مادة (26) 
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|الموضوع الرئيسى : 


الموضوع الفرعى 
الغقلدار: 


السياحة والاسكان 
الرهن العقارى 
العام اليوم 


لا يجوز استئناف حكم ايقاع البيع الا 
لعيب قى اجراءات المزايدة ا لبطلان 
الحكم, ويرفع الاستثناف بالاوضاع 
المعتادة خلال الايام الخمسة التالية 
لتاريخ النطق بالحكم. 


مادة (27) 
لا يترتب على رفع دعوى الاستحقاق 
الفرعية من الغير وقف اجراءات التنفيذ 
على العقار مالم تقض المحكمة بغير ذلك. 


مادة (28) 

يقوم الوكيل العقارى بإيداع حصيلة 
البيع خزينة الحكسة فى اليوم التالئ 
الايقاع البيع؛ ويتولى قساضى الت 
الختص توزيع فذه المصسيلة على 
الدائنين حسب مرتبتهم خلال الايام 
السبعة التالية للايداع؛ وذلك بعد سداد 
جميع رسوم التنفيذ, » ويحرر محضر 
بذلك يودع ملف 


مادة (29) 
تسرى احكام قانون المرافعات المانية 
والتجارية فيما لم يرد بشائه نص خاص 


فى هذا الباب. 
الساب الخامس: شركات الإقراض 
العقاري 
مادة (30) 


يجب ان تتخذ شركة الاقراض 
العقارى شكل شركة المساهمة, والا يقل 
راس مالها المصدر والمدفوع منه عن الحد 
الذى تبينه اللائحة التنفيذية؛ ويكون 
الترخيص بمزاولتها نشاط الاقراض 
العقارى وفقا لاحكام المواد التالية. 


مادة (31) 

يقدم طلب التترخيص "الى الجهة 
الادارية على النموذج الذى تعده لهذا 
الغرضء وتحدد اللائحة التنفيذية قواعد 
واجراءات الترخيص ورسومه بما لا 
يجاوز عشرة آلاف جنيه. كما تبين 
الشروط التى يتم بموجبها الترخيص 
لفروع الشسركات الاجنبية بمزاولة هذا 
النشاط. 


مادة (32) 

على الجبة الادارية اعطاء طالب 
الترخيص شهادة باستلام المستندات 
المقدمة منه أو بيان بما يلزم تقديمه من 
مستندات اخرى؛ وعليه استيفاء هذه 
المستندات خلال الأشهر الثلاثة التالية 
والا سقط طلبه. ويكون له فى هذه الحالة 
استرداد نصف ما دفعه من رسوم. 
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مادة (33) 

تقوم الجهة الادارية بالبت فى طلب 
الترخيص وبإخطار الطالب كتابة بقرارها 
فى شانه وذلك خلال ثلاثين يوما من 
تاريخ استيفاء المستندات اللازمة. 

ولا يجوز للجهة الادارية ان ترفض 
منح الترخيص الا فى الحالات الآ 

(1) عدم استيفاء الشروط المبينة فى 
هذا القانون اى القرارات الصادرة تنفيذا 
له. 


(2) عدم توافر المعايير التى تحددها 
اللائحة التنفيذية بشان الخبرة والكفاءة 
المهنية فى مديرى الشركة. 

(3) صدور حكم بشهر افلاس أى من 
مؤسسى الشركة اي مديريها خلال 
السنوات الخمس السابقة على تقديم 
الطلب ما لم يكن قد رد إليه اعتباره. 


مادة (34) 

تبين اللائحة التنفيذية المعايير المالية 
التى يتعين على الشركة الالتزام بها على 
أن تتضمن ما يأتى:  ٠‏ 

(1) الاسلوب الذى يتبع فى تقييم 
أصول الشركة. 

(2) تحديد نسبة الحد الادنى لحقوق 
الساهمين إلى كل من أصول الشركة 
وخصومها وحجم محفظة الاقراض. 

(3) القواعد اللازمة لضمان حسن 
سير اعمال الشركة وضمان حققوق 
الدائنين والعملاء. 


هادة (35) 

يتولى مراجعة حسابات الشركة 
مراقبان للحسابات من بين المقيدين فى 
سجل تمسكه الجهة الادار: : 

وتلتزم الشركة بتقديم قوائمها المالية 
الى الجهة الادارية كل ستة أشهر فى 
الميعاد الذى تحدده اللائحة التنفيذية. 


مادة (36) 
لا يجوز للشركة أن تندمج مع شركة 
اخرى تعمل فى النشاط ذاته او فى غَيره 
إلى ان تتسوقف عن النشاط او تقوم 
بتصفية اصولها اى الجزء الأكبر منها الآ 
بعد الحصول على موافقة كتابية من 
الجهة الادارية, وذلك كله وفقا للقواعد 


السياحة والاسكان 
الرهن العقارى 
العالم اليوم 


والاجراءات التى تحددها اللائحة 
التنفيذية. 


الساب السادس: منبانات اتفاق الترض 


مادة (37) 
ينشا صندوق لضمان الاتراض 
العقارى تكون له الشخصية الاعتبارية 
الخاصة يتبع الوزير الختص ويصدر 
بنظامه الاساسى قرار منه. 
ويكفل هذا الضمان أداء الصندوق 
قسطا أو اكثر من اقساط القرض التى 
يتخلف المقترض عن سدادها فى 
مواعيدهاء وذلك فى الحالات وطبقا 
للقواعد والاجراءات التى تحددها اللائحة 
التنفيذية. 


مادة (38) 

تتكون موارد الصندوق من: 

(1) الاشتراك الذى يلتزم المقتترض 
بأدائه للصندوق لبقا لما يحدده نظامه 
الاساسى وبحد اقصى / من قسط 
القرض. 

(2) التبرعات التى تقدم للصندوق 
ويوافق عليها الوزير المختص. 

(3) ما تخصصه الدولة للصندوق من 


مبالغ. 


مادة (39) 

للمقرض ان يشترط على المقتترض 
التامين لصالح المقرض بقيمة القرض 
وملحقاته وعائده لدى احدى شركات 
التافين المصرية, وذلك ضد مخاطر عدم 
الوفاء بسبب وفاة المقترض او عجزه. 

وتحدد اللإئحة التنفيذية قواعد 
وشروط هذا التأمين. 


ماذة (40) 

لا يجوز غير الوسطاء المقيدة اسماؤهم 
فى جدول تعده الجبة الادارية لهذا 
الفرض مباشرة اعمال الوساطة بين 
المقرض والمقترض فى اتفاق القترض, 
وتحدد اللائحة التنفيذية قواعد وشروط 
واجراءات القيد فى هذا الجدول. 


مادة (41) 
تعد الجهة الادارية ننوذجا للشروط 
الأساسية للاقراض العتقاوى: وعلى 
المقرض أو الوسيط ان سلم طالب القرض 
صورة من هذا النموذج؛ ويجب ان يرفق 
باتفاق القرض اقرار من المقترض بأنه 
تسلم هذه الصورة واطلع عليها قيل 

التوقيع على اتفاق القرض. 


سورك 


مادة (42) 
يلتزم اللقترض بإبلاغ المقترض شهريا 
بجميع البيانات المتعلقة بالقرض وذلك 
وفقا للا تحدده اللائحة التن 


مادة (43) 
ينشا لدى الجهة الادارية مكتب لتلقى 
وفحص الشكاوى التى تقدم عن مخالفة 
احكام هذا القانون والقرارات الصادرة 
تنفيذا له. وتحدد اللائحة التنفيذية نظام 

واجراءات عمل هذا المكتب. 


الساب السابع: الرقاية 


مادة (هو) 

للجهة الادارية عند مخالفة أحكام هذا 
القانون اى القرارات الصادرة تنفيذا له اى 
اذا قام خطر يهدد استقرار نشاط 
الاقراض العقارى او مصالح المقتترضين 
أى اللساهمين فى ششركات الاقراض 
العقارى: ان تتخذ ما تراه مناسبا من 
التدابير الآت 

)0( توجيه انذار بإزالة المخالفة خلال 
مدة محددة. 

(2) وقف مزاولة النشاط لمدة لا 
تجاوز تسعين يوما. 

(3) المنع من مزاولة النشاط مع تحديد 
الاجراءات والتدابير اللازمة لمواجهة الآثار 
المترتبة على هذا المنع. 


مادة (45) 

مع عدم الاخلال باحكام الادة (44) 
يكون للجبة الادارية ان تتخذ التدابيير 
التالية بالنسبة لشركات الاقراض العقارى 
المخالفة: 

(1) دمج الشركة فى شركة اخرى من 
شركات الاقراض العقارى او فى :احدى 
الجهات الاخير التى تزاول هذا النشاط. 

(2) الزام الشركة بزيادة رأس مالها 
المدفوع أى حجم السيولة النقدية اى 
الأمرين معا وفقا لجدول زمنى محدد. 


مادة (46) 
مع عدم الالخلال بأحكام القوانين 
المنظمة لسرية المعلومات, يجوز لكل ذى 
شان ان يطلب من الجهة الادارية الاطلاع 
على السجلات والتقارير والمستندات 
وغيرها من الاوراق المتعلقة بنشاط 
الاقراض العقارى او الحصول على 


الرهن العقارى 


العالم اليوم 


مستخرجات رسمية منها مقابل رسم 
تحدد فثاته اللائحة التنفيذية بما لا يجاوز 
مائة جنيه وفقا للقواعد والاجراءات التى 
تقررها هذه اللائحة. 

وللجهة الادارية ان ترفض الطلب اذا 
كان من شان اجابته الاضرار على اى 
نحو بنشاط الاقراض العقارى او المساس 
بالصالح العام 


مادة (47) 

تشكل بقرار من الوزير المختص لجنة 
تختص بنظر التظلمات من القرارات 
الادارية التى تصدر تطبيقا لاحكام هذا 
القانون والقرارات الصادرة تنقيذا له. 

وتشكل اللجنة برئاسة أحد نواب 
رئيس مجلس الدولة وعضوية اثنين من 
ذوى الخبرة احدهما على الاقل من غير 
العاملين بالوزارة المختصة. 

ويكون ميعاد التظلم ثلاثين يوما من 
تاريخ الاخطار بالقرار اى العلم به. 

وتبين اللائحة التنفيذية اجراءات نظر 
التظلم والبت فيه؛ ولا تقبل الدعوى بطلب 
الغاء تلك القرارات قبل التظلم منهاء 


مادة (48) 

يكون لموظفى الجهة الادارية الذين 
يصدر بتحديد اسمائهم اى وظائفهم قرار 
من وزير العدل بالاتفاق مع الوزير 
المختص صفة الضبطية القضائية فى 
اثبات الجراثم التى تقع بالمخالفة لاحكام 
هذا القانون والقرارات الصادرة تنفيذا له, 
ولهم فى سبسيل ذلك الاطلاع على 
السجلات والدفاتر والمستندات والبيانات 
لدى الجهات التى توجد بها. 

وعلى المسئولين فى الجهات المشار 
إليها ان يقدموا الى الموظفين المذكورين 
البيانات والستخرجات والمستندات 
والصور التى يطلبونها لهذا الغرض. 


الاب التامن: المقويات 


مادة (49) 
مع عدم الاخلال بأية عقوبة أشد 
منصوص عليها فى أى قانون آخرء 
يعاقب على الافعال المبيتة فى المواد التالية 
بالعقوبات اللنصوص عليها فيها. 
مادة (50) 
يماقب بالحبس مدة لا تقل عن ستة 
أشهر وبغرامة لا تقل عن خمسين الف 


جنيه ولا تجاوز ماثتى ألف جنيه اى' 


بإحدى هاتين العقوبتين كل من باش 
نشاط الاقراض العقارى المنصوص عليه 
فى هذا القانون دون ان يكون مرخصا له 
فى ذلك. 


مادة (51) 

يعاقب بالحبس مدة لا تزيد على ستة 
أشهر وبغرامة لا تقل عن عشرة آلاف 
جنيه ولا تجاوز خمسين ألف جنيه أى 
بإحدى هاتين العقوبتين كل من خالف 
فى مزاولة نشاط الاقراض المقارى 
المعايير والقواعد المشار اليها فى المادتين 
(4) ؛ (34) من هذا القانون. 


مادة (52) 

يعاقب كل من يخالف أيا من أحكام 
المادة (36) بغرامة لا تقل عن مائتى ألف 
جنيه ولا تجاوز خمسماثة ألف جنيه. 


موؤولوت- 


مادة (53) 

يجوزء فضلا عن العقويات المقررة 
للجرائم المنصوص عليها فى المواد 
السابقة, الحكم بالحرمان من مزاولة 
المبنة اى بحظر مزاولة النشاط الذى 
وقعت الجريمة بمناسبته, وذلك لمدة لا 
تزيد على ثلاث سنوات,؛ ويكون الحكم 
بذلك وجوبيا فى حالة العود. 


مادة (54) 


بالنسبة الى الجرائم التى ترتكب 
بالمخالفة لاحكام هذا القانون إى قراراته 
التنفيذية او اتخاذ أى من اجراءات 
التحقيق فيها الا بناء على طلب الوزير 
المختص أو من يذيبه. 

وللوزير المختص قبل صدور حكم بات 
فى الدعوى ان يتصالح مع المخالف مقابل 
اداء مبلغ لا يقل عن الحد الاقصى للغرامة 


المنصوص عليها فى المواد السابقة ولا 
يجاوز مثليه؛ ويترتب على التصالح 
انقضاء الدعوى ١‏ 

مادة (55) 


يعاقب المسثول عن الادارة الفعلية 
بالشركة بالعقوبات المقررة عن الافعال 
التى ترتكب بالمخالفة لاحكام هذا القانرن 
او قرارته التنفيذية اذا ثبت علمه بها 
وكان اخلاله بالواجبات التى تفنرضها 
عليه تلك الادارة قد أسهم فى وقوع 
الجريمة. 


مادة (56) 

تكون الشركة مسئولة بالتضامن عن 
الوفاء بما يحكم به من عقوبات مالية» اذا 
كانت الجريمة قد ارتكبت من أحد 
العاملين بالشركة ياسمها ولصالحها. 


| الموضو 5 الزتيستى ٠‏ السياحة 0 


سعد هجرس 
الموضوع الفرعى : الرهن العقارى 8 


ل 0 ا 


ندوة ْ أقثر مجلس السوزراء في 
إجتماعه قبل نهابة الأسيوع 

ل العالم تاليبوم الماضى مشروع قانون الإقراض العقارزى 
5 قان ٠.‏ . ليعاود الأمل ميرة أخرى العاملين بهذا 
عن سا النشاط والمهتمين نه فى تخقدف“ حدة الركودل 
الإقراض التى خدفت علنة منذ عامين؛ وما.صاحيها.من تراجع 


العقارى . 0 البنوك عن ضع بد من السيولة المالنة اللازفة لتتشيط 


000 ومن المدوقع أن تشهد الفدر: بله عرضا لهذا القانون على 
.المؤسسات المختلفة لكين تل خرص على خلس اشح وكنانت 
تصوص القانون قت إثارة الخد ؤلات دين الخبراء والمتخصصين مما 


د , محمود مشيى الديسن: القانون وحدهلابحالشك 
د محيود حسسوئسسة: أمادة 13 من الفانو ن تخالف الفواعد الحاسبية الدر 
بسر متسولسى: لابد من فك الاشتباك والنعارض بين التشريع | لحديد والقوانين | 
م اا ا ب ست 


1 


الموضوع الفرعى 


الس در : 


ا 


١‏ اح يع 
.0 
مكبى باهم 


5 اك 


' السياحة والاسكان 
الرهن العقارى 
العالم اليوم 


# العالم اليوم: شهد سوق العقارات فى 

مصصر خلال الفشرة الماضية حالة من الركود 
والكساد, ولكن مع مشروع قانون الإقراض 
المقارى بدا الامل يراود الث به 
المجال فى إعادة النشاط لهذه السوق, ترجو 
إلقاء الضوء على التوقعات المستقبلية لسوق 
العقارات بعد إقرار قانون الإقراض العقارى 
من مجلس الوزراء. 

#ا د. محمود محيى الدين: لا شك أثنا 
أ بصدد موضوع مهم سيكون له أثره, ليس 


٠‏ فقط على القطاع العقارى» وذلك باعتبان أن يي 
هذا القطاع له علاقات ارتباط وتتشايك ( 


بقطاعات أخرى كثيرة. ففى الاقتصاد هناك 

٠!‏ مسا يس فى د«اللضاعف» 11.[ه]/ة 

٠‏ +تالال شما ويعنى أن الجنيه المنفق على 
قطاع معين قد يكون له أثره على قطاعات 
أخرى ذات علافة سواه بشكل مباشر أو غير 

9 مباشرء‎ ٠ 

٠ '‏ وفى القطاع العقارى العلاقات واضحة 
سواء على مستوى المدخلات اللختلفة فى هذا 
القطاع من مواد بناء وسوق للعمالة, وأيذ 


' سوق العقارات والإلحاح فى الحاجة إلى 
,. قانون للإقراض العقارى. فسوق العقارات 
.شهدت تطورات عمديدة؛ ولكن عند الحديث 
.. عنها لايد من تقسيمها إلى عدة أجزاء فهناك 
:..الاسكان الفاخين والمتوسط والشسعبى, 
٠.‏ وبالتالى فنحن لا نتحدث عن سوق واحدة 
سواه من جائب العنرض أو الطلب. وهذا 


من مشكلة 
سكنية, ولكنهم 

وفى ,ضوء هذه المشكلة جاء 
قانون الإقراض العقارى لبيسر من 


نتشيوم 


-1١1١19+ 


بعد هجري 


لدتلينا 


دن 


0 010 أسباب تنموية 

ويرجع عدم وجود قيد فى القانرن على 
/مسترى الدخلي أو قيمة العقار محل الافتمام 
لأسباب تنموية عذيدة أهمها أن وجود مثل 
5 د يمكن أن يؤدى لمشكلة إيجاد نويع 
من التركز الجغرافي, والتركز الذى يعتمد 
على مستوى الدخل تكون نتيجته عدم رجود 
تنويع للمضاطر ومصادر التمويل. وبالتالى 

فمشروع القانون للجميع خاضة الشباب. 
ويمكن أن نستعرض المراحل التى مر بها 


ا مشروع القانون قبل إقراره من مجلس 


ع 1 2 


الوزراء منذ عام 1995 ظهر 5 
القانون الأول فى شكل تعديل فى قانون 
البنوك والائتمان, ووافق عليه اتحاد بنوك 
مصر وتمت مناقشته فى اللجنة الاقتصادية 
بمجلس الشعب. وفى نهاية الطاف تم عرضه 
على وزارة الاقتصاد فوجدت به ثفرات 
عديدة منها أنه كان يستهدف في الاساس 
إعادة الحصول على الوحدة السكنية فى 
حالة التخلف عن السدادء كما إنه لم يكن 
يعطى ضمانات كافية لاطراف العملية وهى 
البنوك ومالك الوحدة السكنية: والمنتفع بها. 
وبعد هذا المشروع تم تقديم مشروع قانون 


آخر لم ياخذ حظه من النقاش. 
ولا شك أن تم اث رئيس الجمهورية 


بضرورة الاهتتمام بإسكان الشباب وإيجاد 
الاليات القانونية والمؤسسية والمالية 
ذلك» جعلت مجموعة من الخبراء فى وزارة 
الاتتصاد تعكف على وضع مشروع قانون 


لصالح.المقرضن.ونحصى.-المشزوع مزاولة هذا 

النشاط” 2 الاشخاص الاعتبارية العامة 

وشركات التامين المشرية وشركات الإقراض 
العقارى التى تؤسس وفتا لاحكامه. 

٠‏ وفى الباب الثانى تنظيم لاتفاق القرض 
العقارى حيث جعله القانون ثلائى العلاقة» 
بائع العقار والمقرض والمقترض؛ ا 

. هذا الاتفاق العلاقات القانونية بين أطراقه 


,| بشكل متوازن دون تحيز لطرف على حساب 


ا 


الآخر. 

00 الباب الثالث فقد نظم أحكام إنشاء 
وقيد القرض العقارى حيث إن عمليات الرهن 
والتسجيل بها بعض التعقيدات: فيسر منها 
القانون. كما استحدث النظام المعمول به فى 
كثير من دول العالم المتقدم؛ والذى يسمح 
بحوالة الحقوق الناشئة عن 1 اقات القرض 
المقارى وتحويلها إلى اوراق مالية يتم 
طرحها فى سوق المال يما يعرف بعمليات 
«التوريق». والهدف منها عدم تحميل الجهان 
الملصرفي”» سواء كانت بنوكا تجارية أو 
عقارية أى شركات الإقراض العقارى» 
بمخاطر عالية. فقى عمئيات التوريق يتم 
إصدار سندات بقيمة القروضء وتخرج من 
القوائم المالية تلبنك المقرض. وتكون السندات 
مضمونة بالعقارات ويتم تداولها فى السوق 
الثانوية بالبورصة. 


0 


الموضوع الرئيسى : سعد هجرس 
الموضوع الفرعى : الرهن العقارى رقم العهدد: لك 
الفجمخصيتااق :+ العالم اليوم 


ل كن 


وتعد هن التوريق من أهم البنود, 
أ فبدوتها لن تكون هناك سسوق ثانوية» مهما 
بلغت قوة السورق الاولية.وهي البنوك 
وشركات الرهن العقارى. فإذا لم تحدث إعادة 
تدوير للقروض سيكون مصير القانون 
0 لعدم وجود أى نوع من انواع 
تجديد التمويل. القانون لايكة 
ومن احيّة أخرى 'يُساهم التوريق فى” نون لايكفى 
استثمار أموال المؤسسات المالية التى تعطى نص الباب الشامن على المقويات 
أولوية للاستثمارات طويلة الاجل. أخيرة عن مخالفة أحكام هذا 
وفى الباب الرابع. أحوال وإجراءات 
الاقساط التى يتخلف المقترض عن الوفاء بها, 
وذلك عن طريق التنفيذ على المقار المرمون. سوقا مكتملة الاركان ومؤمنة رقابيا 
ويحدد القانون الاسس التى يتم وفقا لها فهناك أبعاد مؤسسية مهمة لابد أن تعمل 
إجراء الزاد كما يحدد من يدخل المزاد حيث بكفاءة كاملة في جميع مراحل العمل داخل 


© فإِن هذا القانون لن يستطيع رحده أن 


منع القانون البنك اللقرض من دخول الزاد السوق العقارى سواء في السوق الاولية أن 
حتى لا يضارب علي العقار, وكذلك سمح السوق الثانوية. 
للمشترى؛ حتى آخر فرصة فى المزاده أن فهذا القاتون لن يقضى على مشاكل سوق 
“يسدد القيمة المستحقة عليه ويسترد عقاره. العقارات بشكل نهائى, فهناك مشروعات 
وفى الباب الخامس للقانون عالج الجائب عقارية لم.تتم دراستها بطريقة اقتصادية 
المؤسسى وحدد الشروط الخاصة بإنشاء ملائمة فيها تقدير لتطورات السوق' من ناحية 
١‏ الشركات'التى تزارل نشاط الإقراض الطلب أقيمت بالمدن الجديدة» وبناء على ذلك 
العقارى.'وحصرها فى.الشركات للساهمة فإن من يلوم اليوم على الحكومة عدم وجود 
أ التى لا يقل رأسمالها.المصدر والمدفوع عن قانون للإقراض العقارى لا يلومن إلا نفسه 


لأنه لم يكن فى واحدة من هذه الدراسات 
احتمال وجود نظام للإقراض العقارى, وكانوا 
0 .ولا هلان الاثم تفي لأسي أنا. يعملون بنظام الدفع الفورى» أى التقسيط على 


المستمر بنرور الوقت. 1 عدد من السنوات بترتيب أى بدون ترتيب مع 
' ونص الباب السبادس على وسائل حماية أحد البنرك:” * : 
". اللقترض بإنشاء صندوق لضمان الإقراض وهذا درس تاريخئ يجب آلا يتكرر. فمن 
'العقارى مع تحديد التامين بقيمة القرض لدى يقوم بعمل اقنصادى لابد أن يدرس .جيداء 
'شركة 0 مصري ند مخاطرن عدم الرفاء ففى قطاع العقارات عدم وجود دراسات 


اء المشروعات اللمختلفة 
أصمابها ئها مركب 
الإقراض العقارى:: وبالتالى فانتظار قانون 
ب الإقراض- العقارى اعتقادا. ان .الحكومة 


8 ستنفذه؛ فئ يز محله لأن القانوؤن يستهدف 
؟. للتقلب والضدمات. هذه النوعية من شريحة من المواطنين وهم الشلبابء ولو 
. ب اي 9 طش 
الصناديق سعروفة فى الوايات الشحصدة بعد ال الصرية التى سدقي اق 
الامريكية,. وسنعمل فى مصر على تطويع 2 
١‏ الفكرة ليكون صندوقا فاعلا يردى لاستقرا أ ا 1 يمكن عمل ذلك لأنه 
السوق 0 
+ مثلما 0 0 ع موه ال عم وأضاف بان القانون لا يستهدف إنقاذ 
أما الباب السشابع فيتضمن وسائل الرقابة بعض ل 0 حيدق 
على نشاط الإقراض العقارى وإدارة صندوق توفير 0 8 شاب ولكن 
الضمان. كما-حدد الجهات الإدارية المسئولة اك به شرائح د. 9 1 
عن الرقابة وهى أكثر من جهة:؛ فهناك البنك * وبالتسبة لتمرض السوق ات فإن 
زى لان هذا النشاط سيكون أساسا داج المتابع للاسواق فى إنجلترا والولايات المتحدة 
الركزى لأن هذ شيكين ايناس ناجل يجد أنها تعرضت لبعض الصدمات. 
الجهاز المصرفى. اما الجهات المالية غير تمن وقى 


المصرفيّة ستخضع فى المرحلة الانتقالية 
لوزارة الاقتضاد كجبة إدارية. وهناك 
مؤسسات أخرى عاملة داخل هذه السوق مثل 
شركات التامين, والسماسرة؛ وجهات التقييم. 
هذه كلها لها طبيعة فنية؛ وقد يكون من الملائم 
أن تخضع لوزارة لها طبيعة فنية مثل وذارة 
الإسكان. 


1-2 


السياحة والاسكان 


الرهن العقارى 
العالم اليوم 


مصر نحن نرصف الطريق بإصدار القائرن» 
فإذا تم استغلاله بشكل جيد سيؤدى لنتائج 


لطفى: يحظى قطاع العقارات 
ي الاقتصاد نظرا لتاثيره على 
أكثر من 100 صناعة منبثقة مثل حديد التسليح 
والاسمنت والطوب والاأخشاب. والاثاثات 
المنزلية والدهانات.. ولذلك أؤكد على أهمية 
خروج قانون الإقراض المقارى إلى النور 
بإقراره من مجلس الشعب يعدما أقر من مجلس 
الوزراء فليس أمامنا مخرج حقيقى من ازمة 
الإسكان إلا ظهور هذا القانين. فهناك كثير من 
الأموال فى حاجة لتوجيهها للاستثمار فى قطاع 
يمتح عائدا جيدا مثل قطاع الاستثمار العقارى, 

أن 60 من المسبانى في 
إنشائها شركا. 


تنحصر فى عدم وجود آلية لضغ 
هذا القطاع بشكل مستمر. فنحن نرغب فى 
لضخ سيولة فى هذا القطاع, وفي 
تضمن حقوق الأطراف المشاركة 
فيه سواء كانت بنوكا أو شركات إقراض 
عقارى أى شركات تامين وكذلك المنتفع بالوحدة 
السكنية. 


ولا شك أن المشكلة الاساسية فى مصر التى 
أدت إلى ركود فى سوق العقارات هى وجود 
خالل فى الدراسات الاقتمصادية لمشروعات 
الإسكان يُصفة عامة, فنجد تركيزا علي الإسكان 
الفاخر رغم أن الارباح المقيقية تاتى من 
الوحدات السكنية المتوسط والاقتصا: 

كما إننى أعسترض على وجود أكشر من جهة 
إدارية للرقابة ويقول إنه لابد أن تكون هناك 
جهة واحدة للرقابة من البداية للنهاية» تخضع 
النشاط بالكامل لرقابة هذه الجهة؛ وذلك 5 
الوجود أطراف عديدة تعمل فى هذه السوق مثل, 
البنوك وشركات التامين وشركات الإقراض 
العقارى. ولا يمكن أن نخضع كل طرف لجهة 
إدارية منفصلة فهذا قد يقيد البعض عند ١‏ 
الانطلاق. 


توحيد قواعد الرقابة 


# د. محمود محبي الدين: اتفق معك فى 
مسالة الرقابة. ولكن ليس بالضرورة توحميد 
جهة الرقابة. ولكن من الممكن توخيد قواعد 
الرقابة بصرف النظر عمن ينفذها.. فمثلا: البنك 


غير مصرا بدليل أن شسركات الصرافة لا 

للبنك المركزى؛ رغم انها تزاول احد 
أعمال البنوك. ولذلة» فإن شركات الإتراض 
العقارى أيضا ذات ,'بيعة خاصة يستلزم 
التعامل معها بعض المرونة التى لا تتوافر 
للبنوكء التنسيق ضرورى في عملية الرقابة. 


مصارف وسوق المال, وكذلك شركات الإنراض 
العقارى للسلطة الشرفة على الخدمات امالية. 
ففي هذه الحالة تم توحيد الجهة الرقابية: وإلى 
أن يأتى هذا اليوم فى مصر سيكون هناك 
تنسيق فى عمليات الرقابة فى سوق العقارات. 

# د. عمرى حسنين: أتمني أن يتضمن 
القانون نصا خاصا بالانشطة الموازية 
المطلوبة لدعم هذا النشاط بحيث يمكن 
إضافتها بقرارات وزارية مثلما حدث فى حالة 
قانون سوق المال. فقد بدأ قانون سوق المال. 
بعدد من الانشطة وتم إضافة أنشطة أخرى 
بعد ذلك. وفى سوق العقارات هناك عدة 
أنشطة موازية يمكن أن تظهر بعد 
القانون؛ ولذلك لابد من وجود بند آخر 
يتضمن هذه الانشطة بحيث يمكن إضانتها 
: بقرارات وزارية لدعم هذا النشاط. 

مشروع القانون يتتضمن أيضا نقطة 
خطيرة وهى السماح يعمليات التوريق, 
وتحويل القروض إلى سوق المال.. وفى هذه 
الحالة اللستثمر الرئيسى هو أموال شركات 


معد مكرس 


ةا 


ل كن 


الدامين والمعاشات والتامينات.. فهل عند 
تن يذ سنجد عقبات أمام هذا الاستثمار؟.. 
بمعنى هل سيكرن فى إمكان شركات التامين 
الدخول فى هذه الاستثمارات دون قيود؟ 
فمن المعروف أن شركات التامين لديها قيود 
على استثماراتها فما الحل فى هذه الحالة. 
وهناك نقطة أخرى نرغب في إيضاحهاء 
فمشروع قانون الإقراض العقارى يهدف إلي 
توفير آلية للمواطن لشراء وحدة سكنية 
بالتقسيط على 30 عاماء فماذا سيكون الرضع 
فى حالة رغبة مواطن فى بيع شقته لمواطن 
آخر؟.. وارى أنه من حق المواطن على الدولة إلا 
تضعه فى موقف مواجهة مع مواطن آخرء كما 
ان من حقه على الدولة أن توفر له السكن 
بالتقسيط على فترة طويلة.1 

د. محمود محيى الدين: أطمثن الجميع بان 
القانون يتدمتع بنفس المرونة الموجودة فى 
قانون سوق امال بحيث يمكن للوزير الختص 
أن يصدر لوائح تتتاسب مع حركة السوق في 
أى وقت. 

.عأفكد مرصس الدولسة على ممق الموامان ة, 
الحصول على السكن الملائم, وحرصها أيفثاً 
على اللستثمر العقارى؛ وكذلك عدم حدوث 
خلل فى السوق. فقطاع العقارات مرتبط 
بانشطة أخرى كثيرة ويؤشر عليها خاصة عند 
إحداث تزاوج بين قطاع العقارات وقطاع آخر 
يتمتع بالحساسية وهو سوق المال.. 

وبالنسبة للقيود الموجودة على استثمارات 
شركات التامين وأموال التامينات والمعاشات. 
.نحن لم نصل يعد لهذه الاسقف فى حالة 
أموال التامينات والمعاشات في السوق الثانوية. 
أما شركات التامين فسيكون لها عدة ادوار في 
السوق الثانوية والتأمين على عملية السداد عبر 
الوقت إذا ما توافرت لها الأدرات التامينية 
المناسبة. وفى أغلب الاحوال سيمنع القانون 
لقطاع التامين مجالا جيدا للحركة. 


محص صو انعفن ش نكا بن 
قانون الرهن العقارى جاء ليساهم فى حل 
' مشكلة الإسكان: فالمواطن يمكنه الحصول 
على السكن الملاثم بوسائل عديدة مثل 
' الإيجار, ولكن أهمية القانون أنه يربط بين 
سوق العقارات وسوق المال. وأريد أن ألفت 
الانتباه إلي أن كشيرا من دول العالم التى 
قانون الإقراض العقارى شهدت أزمات 
إية أى أن القانون لم يمنع حدرث 
التسعينات. 
ومن ناسيكة أخرى تلاحظ أن البنوك 
المصرية عانت خلال الفترة الملاضية من 
مشاكل كثيرة 
العامة وأدى 3 1 
* بها وكذلك ضعف السيولة. ومن المعروف أن 
الانتضاد المصرى من الاقتصاديات التى 
تعتمد على البنوك نظرا لمعف سوق المال 
؟ حتن هذه اللحظة. وهذا يدفعنا إلى عدم 
الضغط على البنوك فالبنوك تفقد عملاءهاً 
بدليل تراجع معدل نمو الارباح بها. وهذا 
يعنى أيضا ضرورة وجود استراتيجية للعمل 
بهذه البنوك لتطويزها خلال الفترة القادمة. 
.. وبالنسبة لموضوع التوريق لابد أن يتم 
توجيهه لخدمة البنوك فى المرحلة الحالية؛ 
فالتوريق يقلل مخاطر الإقراض ومعدلات 
كفاية رأس المال المطلوبة. فالقروض العقارية 
:.إذا تم توجيهها للقطاع العائى تكون بها 
نسبة مخاطرة 50/, والشروعات والشركات 
بها نسبة مخاطرة 100/: ولكن فى حالة 
._تحويل هذه القروض إلي.أوراق مالية سنقللك 
آلضغط على الحكومة والمستثمرين والبنوك:”< 
كما أن التوريق يخفض التكاليف وهذا لا 
يعنى أن عملية التوريق إيجابية بمسورة 
كاملة» فهناك مسشكلة وهى أنها تتطلب وجود 
سوق مال نشيطة وقوية ويها سيولة ليكون 
لديهاءقدرة على استيعاب السندات. 
انتسهى من ذلك إلي أن الكيانات التى 
مسارست الإقراض العقارىء والتوريق في 
العالم هى البنوك التجارية والعقارية وبنوك 
الادخار» وتعتمد البنوك التجارية والادخار 


على الودائع في حين تمتمد البنوك العقارية 

على قروض قسصيرة الاجل من البنوك 
بية تحولها إلي أوراق مالية. 

3 أسال: : ولماذا لا يمنح حق تكوين 

شركات الإقراض العقارى للبنوك العقارية 

القائمة. وبعض البنوك التجارية التى لديها 

١ <‏ استعداد لممارسة النشاط العقارى. وفى مصن 

' لدينا البنك العقارى المصرى العربئ مند 

يمسنوات طويلة ولديه احصائيات عن هذا 

© لجال خاصة فيما يتلق بنسبة الإخفاق في 


بالنسبة لشركات التأمين. فهى 
موجودة ضمن الشركات التى تقوم 
| بالإقراضء أعتقد أن هذا ليس دورفاً 
الاساسى؛ فدورها التأمين على القروض ليس 
فقط ضد الوفاة والعجز وإنما التامين ضد 
) عدم السداد. ويمكن أن تؤمن جهات حكومية 
: على قروض محدودى الدخل ولكن المساكن 
العادية تؤمن عليها شركات تامين ذات درجة 
اثتمانية 43 وصناعة التامين العقارى صتاعة 
| منفصلة لابد من الامتحام بها. ا 


ا , مخالفة محاسبية 


١‏ أنقطة أخرى في القانون تتعلق بالجهة 
الإدارية فهى تقوم بأكثر من 15 مهمة بدما' 
| مسجل المماسيين وحتى سجل الوسطاء.. 


والخبراء. فاين الهيثاث ذاتية التنظيمة 


! وبالنسبة لصندوق التوريق نلاحظ أن المادة ٠‏ 


ن القانون تنص على ألا تدخل فى ذمته 
المالية الالتزامات المترتبة على هذه الأوراق أى 
4 الاقتساط وعرائدهاء وهذا يخالف قواعد 


٠‏ صدمات فى أسواق العقارات ١‏ خارجية رغم 
تطبيق قانون الإقراض العقارى اؤكد أن 
القانون لا يمنع من حدوث صدمات, فتحن 
نضع القانون وفقا لأفضل ما وصل إليه 
الآخرون مع تطويعه للأوضاع المصرية. ولا 

القانون وحده أن يمنع من حدوث 

تقلبات داخل السوق. 

وحول الجهاز المصرفي وما أثاره د. 

, حسونة حوله: أؤكد أن كثيرا من المشكلات 
الحادثة فى بعض البنوك » وهى تحت 

' السيطرة, جاءت نتيجة لقرارات اثتمانية 

بيني عدم الإللم بالنشايا مطل 


دولك 


سعد هجرس 


4م18 


ان 


وبالنسية لَتُحفظ د. حسونة على وجرة 
شركات الإقراض العقارى أرى أن القانوز 
مكن من وجود هذه الشركات إذا ما توافرة 
لمها القواعد المنظمة للعمل, ولكن القاثون غير , 
ملزم فى هذا الجال» وإثما يهدف إلى إنشا: ! 
سوق عقارى متكامل الاركان. 

# سمير متولى: لدى سؤال قد يبدر 
ساذجا وهو لماذا لم تقم البنوك بدورها في 
علي الإقراض العقارى؟ 

٠‏ وأعتقد أن الإجابة عليه هى أن البنك 
القرض لين فن مرف سمح لم يأ بحل 
الضمانة الموجودة إلى سيولة فى الأمد 

القصير. وهناك سؤال آخر مهم بالنسبة 
لشركات الرهن العقارى التى ستعمل إلى 

. جانب البنوك من أين ستاتى بالاموال التى 
تمكنها من تمويل هذا النشاط, والذى يتطلب 

مليارات لاجال طويلة؟ فلكى ترفر هذه 
الاموال المصدر الأول لها البنوك؛ رهذا يسيد 
الدور مرة اخرى للبنوك» وهل هناك ضرورة 

ملحة لعمل كل هذه التنظيمات, وهذه الهياكل / 

ف سوق العقارات يعانى 

:. فمن المفترض أن أحل 
مشكلة كيانات واقتصاديات لابد من تدويرها ! 

| وليس فقط حل لمشكلة الإسكان. 

وهناك مشكلة أخرى غير واضحة فى 

1 

ا 

١ 

1 


القانون وتتعلق بمدى إمكانية رهن عقار لم 
يتم انشاه بعدء فمن المفروض أن الرهن تال 
لعقد مسجلء ولذلك لابد من توضسيح هذه 
النقطة في القانون خاصة أن كثيرا من 
شركات الاستثمار العقارى تعتمد على 
الدفعات التى تتقاضاها من المشترين فى 
عمليات البناء وفى حالة انتظارها حتى تشطب 
| الرحدة ثم تبيمها ستكون هناك مشكلة في 
! التسويلء وستمتهد على القروض البنكية, 


:,التكلفة, وبالتالى زيادة سعر الوحدة السكنية 
*'أى تفاقم المشكلة. 

أ ومع صدور قانون الإقراض العقارى كيف 
| سيتم حل مشكلة.التعارض مع القوانين 
الأخرى القائمة مشل قانون م العلاقة بين 
المالك والمستأجر؟ خاصة أن المادة الاولى من 
مشروع القانون تنص على إلغاء ما يخالفه, 
فهل هذه المادة كافية لإلغاء القوانين الأخرى.؟ 
وهناك عدة تساؤلات اخرى حول تنظيم 
العلاقات بين الاطراف التى س تّزاول نشاط 
الإتراض المقارى وهى البنوك وشركات 
الإقراض العقارى وشركات التامين؟ وبالنسبة 
٠‏ لشركات التامين فقد مرت بتجارب مريرة فى 
عمليات الاستثمار العقارى؛ كما أن عليها قيودا 
عملية الاستثمار لايمكن أن تتجاوزهاء وما 
ن أن تقوم به هو عمليات شراء ا لسندات» 

ولكن لابد أن تكون مضمونة. 
وهناك المادة 4 من القانون التى تضع 


|الموضرع الرئيسى : 


الموضوع الفرعى 


امتح حدر : 


السياحة والاسكان 
الرهن العقارى 
العالم اليوم 


معابير وقواعد تتناسب مع القدرة المالية ' 
للمقترض فى ضوء الحالة العامة لسوق 
العقارات. فهذا لابد أن يعاد النظر فيه حيث 
يصعب قياسه. كما إن القانون به خلط بين 
الجهات الإدارية المعنية بالإشراف والرقابة 


كما آن هناك المادة 39 الخاصة بشركات 
التامين ودورها فى التامين ضد مخاظر عدم 
السداد. من المفروض أن تدرس أيضآ مسال 
وثيقة التامين ضد العجز أو الوفاة. فلابد أن 
يحدد النص «نوع العجزء بان يكون عجزا 
كليا مستديناء كما إنه لابد من التامين على 
العين ضد الحريق. 

د. محمود محبى الدين: بالنسبة لاسباب؟ 
إحجام البنوك عن الإقراض العقارى فهى 
معروفة وهى معدم القدرة على الحصول على 
العين محل الخلاف, كما أن هناك قواعد 
صريحة تحدد سقوفا للإقراض فى قطاع 

أما الرهن فى القانون فيتم على وحدة 
قابلة للسكن وليس رهن ورق. 

* سصير متولى: بهنذه الطريقة تتمقد 
المشكلة. 
اا د. مهنود محبى الدين: الرفن يكون 

لوحدة جاهزة للسكن أى ليست للارضء وقد 
خضعت المادة الاولى من القانون لتعديلات 
عديدة لان الإفراض لابد أن يكون لوحدة 
سكنية. 


اتفق مع الاستاذ سنمير متولى فى إنه 
لابد قبل تطبيق القانون من معالجة مشكلة 
التعارض مع القوانين القائمة الاخرى. 
العالم اليوم: لماذا تم تغبير البند الخاص 
بالتامين على" 
كان موجودا فى مسنودة القانون؟ 


# سميتر متولى: لأن ترك العمل فيه أ 


أ عنصر .١‏ د وبالتالى صعب التامين 
| هذه النقطة؛ علي 
--ن-. العالم اليو من المقروؤض أن النقان 
|- تم وضعه حتي.يتيع للمواطن العادى 
! الحصول على وحدة سكنية: فهل تم حساب 
المسافة الكبيرة فى 
المواطنين وسار العقارات؟ 
# د. محمود محيى الدين: من الملاحظ أن 
هذا القانون عندما تم تطبيقه فى إنجلترا 
' وأمريكا كان هناك دخل ثابت معلن من 
القطاع الرسمى. وفى مصر توجد لدينا 
| دخول ثابتة من قطاعات شرعية لكنها لا 
تتمتع بالانتظام فى السداد. وهذا يعنى أن 
' التقدير سيكون فى هذه الحالة أعقد مما فى 
٠‏ حالة وجود راتب ثابت.. والأمر الآخر وهفي 
الاخطر هو وجود مصادر أخرى غير المدونة 
' والمسجلة؛ والمشكلة فى ترجمتها لارقام 
ومن سيقوم بتقييمها والإقراض على 
أساسها؟ ولذلك مطلوب من الجهاز الائتمانى 
المختص بالعقارات فى مصر أن يكون اكثر 
تعقيدا من الموجود فى إنجلترا وغيرها. 


لووك 


ترك العمل أو فقدانه, والذى | 


اسم كاتب المقال حعد جرس 
رقم العهدد: لفيا 
تاريخ المدور لل دنا 


' ولكن هناك مادة خطيرة هى المادة 6 من 
١‏ قانون 136 لايد من إلفائها ركخص على أنه 


بحث عن السيولة 

# هشام طلعت مصطفي: لدى بحث 
خاص عن السيولة المتاحة لتنفيذ هذا القانين 
فى السوق المصرى. فهذه السيولة غير 
متوافرة, ولى ولد القانون فى ظل الظروف 
التى تمر يها مصر حاليا سيولد ليسوت, 
فالسيولة المتاحة من البنوك وشركات التأمين 
لا تكفى 5/ من حجم الاحتياج السنرى من 
الإسكان اللتوسط. فنحن فى حاجة إلى 50 
ألف وحدة سكنية على الأقل. فلدينا سكان 
تحث 30 سنة يمثلون 60/ من التعداد 
السكانى فى مصر. وهذا يعنى أننا فى حاجة 
إلى 450 الف وحدة سكنية خلال السنوات 
الخمس القادمة تتزايد سنويا بشكل مستمس. 
ولحل هذه المشكلة وحتى يمكن تطبيق القانون 
فى مصر بنجاح لابد أن تأخذ بما أخذت به 
دول أخرى حيث اعتمدت على تمويل خارجي 
عن طريق اللجوه للاستثمارات الخارجية 
حتى نستطيع حل المشاكل | 


. فيها البنوك المصرية؛ والتى تجاوزت نسبة 


الإقراض في بعضل 9 0 من حجم الودائع. 
ين' وحم 


ات للإقراض العقارى ؛ 

بع سيساهم فى حل السيولة ف في 
هذا القطاع بالإضافة للبنوك وشركات التامين 
وتنشيط السوق الثا: 


د. مستشار رأفت يوسف: المشروع جيدء 


فى حالة التخلف عن سداد الاقساط يتحول 
المنتقع إلى مستاجر.. كما إن || 
نصوص جيدة: ولكن المشكلة 


. فلابد من وجود آليات تساعد الشركات 


القرضة : 
-- المقرضن- في- 


في الحصول على حقوقها. فيمكن أن 
تضاف مادة في القائون ثنص على حق البنك 
اللجوء للقضاء المستعجل لطرد 
المشترى المقترض فى حالة عدم وفائه 
بالقرض. وعندما يسترد البنك العين يعطى 
للشترئ ما دقعه من أقساط مخصوما منها 
قيمة انتفاعه بالعين, ينا شيشم التي 
على الوفاء بالتزاماتهم. ١‏ 

وهناك نقطة أخرى تتعلق «بالتوريق» قمن 
غير الممكن مسالة خطيرة مثل التوريق يتم 
ذكرها فى مادتين فقط في القانون فهى فى 
حاجة إلى قانون مستقل. 

د. محمود محيى الدين 


تفق معك فى 


. ذلك, وهناك بالفعل النية لإصدار مشسروع 


مظلى وعام للتوريق حيث إن التوريق ستنتفع 
منه قطاعات كثيرة بالإضافة للسوق العقارى» 
قهناك نشاط التاجير التمويلى: وعمليات 
الت وتمويل الصادرات. وإلى ) 
عممير ن يتم 
وضع هذا القانون نيسر من مسألة التمويل 
والسيولة ليس فقط فى السوق الاولية ولكن 
فى السوق الثاتوية أيضا. 


و 
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السياحة والاسكان 


الرهن العقارى 


العالم اليوم 


د. محمود محيى الدين : الفثات الاخرى التي 
لاتستفيد بمشروع قانون الرهن العقارى الجديد يمكن 
أن تنتفع بمشروعآت اخرى تدخل فيها الدولة اى بعض 
المنظمات غير الحكومية اى الخيرين من الناس مثل 
مشروع اسكان المستقبل ومشروع مبارك للشباب 
وكذلك الشروعات التى تتولاها وزارة الاسكان 


والجتمعات العمرانية الجديدة بدعم صريع من الدولة 


لبعض القطاعات والشرائح جمتع. 

اما بالنسبة للسيولة والاقتراض من الخارج 
وتخوفات البعض من اقرار هذا القانون فى ظل نقص 
سيولة فانا هنا اقول ان مشكلتنا الازلية فى مصر انه 
عندما تبحث الدولة اقرار مشروع قانون جديد فاننا 
نعتبره اكسير الحياة وانه سيقضى على كل المشكلات 
القائمة وفيه الحل لكل الموضوعات المعلقة ليس هذا 
بالضرورة وبالتالى ارجى الا نرصد طموحات كبيرة 
وبعيدة لهذا القانون حتى لانحمله اكثر مما يحتمل 
وكذلك الحال بالنسبة لسوق العقارات. 

مشروع الرهن العقارى اهداف واغراض محدودة 
ومو واحد من الادوات المتاحة فى السوق فبناك 
ادوات اخرى يمكن ان تساهم قى حل مشكلة الاسكان 
كالدعم والزكاة والائفاق الخيرى وغيرها ولا داعى ان 


3 إلاف جنيه يمكنه حياز 
الزمالك فى ظل اقرار قانون الرهن العقارى الجديد 
والملاحظات التى ابداها اللتخصصون سوف يتم 

دراستها بعناية حتى يخرج القانون متكاملا: 

م. هشام طلعث مصطفى : هناك مشكلة تمان 
منبا صناعة معينة وعندما تصدر الدولة قانونا ما ٠.‏ 


فى هذه الحالة سيساهم بدرجة كبيرة فى حلول 
المشاكل القائمة بشكل أوسع. 

وسعن القائدة الستحقة على الاقراض العقارى فى 
لل تطبيق القانون الجديد لايد من البحث فيه بتعمق 
ولابد من البحث عن آليات جديدة تساهم فى حل 
المشكلة. 


10ت 


سعد هجرس 


لحلالينا 


ل ل 


معالجة بعض النقاط فى هذا القانون من اهمها التنقية 
على العقار فطبقا للقانون فان الاجبراءات الخاصة 
بالتنفيذ تستفرق 150 يوما ويمكن للمقترض ان 
يسدد الاموال الستحقة عليه فى آخر لحظة وهنا 
تسقط كل الاجراءات والمطلوب هنا ان ينص القانون 
على ان هذه العملية لاتتكرر عدة مرات وانما مرة 
واحدة والا تكررت تجربة قضايا العقارات التى 
تستفرق سنوات عديدة امام المحاكم وتصبح 
الاجراءات التى نص عليها القانون عقيمة. 

البعض تكلم خلال الندوة عن مشكلة السيولة 
وطرح سؤالا وهو من اين ياتى الناس بأموال لضخها 
فى قطاع الاستثمار العقارى نعم قد تكون هناك 
مشكلة في السيولة في الوقت الحالي ولكن لو 
افترضنا انّ هناك اموالا تاتى.من الخارج ولوبنسبة 
0 بالطبع هذه الاموال ستتزايد فى ظل قانون 
يحميها اثناء ممارسة نشاط الاستثمار الحقارى. 

هناك اليات عديدة يمكن من خلالها ضخ استثمارات 
جديدة لقطاع العقارات من بينها شركات الاستثمار 
العقارى التابعة للبنوك التجارية وكذا صناديق 
الاستثمار المباشرة واللمتخصصة وشركات التامين 
والبنوك. 

وفى ظل قانون جديد يحمى لهذه المؤسسات امالية 
والاستثمارية حقوقها فان عنصر الامان سوف يكون 
متوافرا فى هذه الحالة وهذا يعنى زيادة الاموال 
الموجبة لهذا القطاع. 

والى جانب المؤسسات السابقة فان هناك أسوالا 
تعاونيات البناء والاسكان وصناديق التامينات 
والمعاشات وهذه تمتلك مليارات الجنيهات التى يمكن 
توجيهها للاستثمار العقارى من جديد مهما كانت 
هناك عيوب فى القانون الجديد فمن الافضل أن يصدر 
ويرى النور ولى هناك قصور يمكن ان يعالج مستقبلا 
خاصة اثناء التطبيق وهذا افضل من ١‏ 
سئوات لنعدل المواد وننقدها ونصلحها ... لنقير 
القانون وحتى اذا لم نطبقه خلال سئة لوجود عيب ما 
فهذا الافضل من تأجيله عدة مرات. 


بخ11- 


سعد هجرس 


لدداك 


وم خيم 


هناك سؤال مطروح فى اطار هذا القانون وهر هل 
الرهن على العقار الممول ام على الارض المقامة علميها 
العقار وانا هنا لا اريد ان نتوقف كثيرا عن هذه النقطة 
فحتى لو صدر القانون وتم رهن الوحدة الفنية وليس 
الارض فلا مانع. 

هناك مشكلة قائمة الان ويجب حلها وهذه المشكلة 
هى إن كل قروض البنوك التى تمنمها لشركات 


| الاستثمار العقارى تتراوح فترتها الزمنية مابين 3 ي 
4 سنوات وهذه الفترة تعد كافية لبثاء العقار وشركة 
الاستثمار العقارى ليست فى حاجة لاكثر من هذه 
الفترة. 


هنا ياتى دور القانون حيث يتم ايجاد جهة ما 
تتولى اقراض المشترى وهنا تكون الدورة حيث ان 
الشترى يدفع لشركة الاستثمار العقارى والشركة هنا 
تدفع الديونية المستحقة عليها للبنك او اقساط الدين 
وفرائده مما يسبب مشاكل للسوق في الوقت الحالى 
هو ان البنك يسنح للشركة قروضا على 3 الى 4 
سنوات وقى نفس الوقت الشركة 

تعطى الشترى العقار على فترة 7 الى 8 سنوأت 
هنا يحدث الخلل. 

القانون الجديد يتيح للبنوك وشركات الاستثمار 
العقارى ان يستمرا فى مجال الاستثمان العقارى كما 
سيعمل على ايجاد اليات جديدة ستدفع فى هذا 
الجانب مثل شركات الاقراض العقارى. 

كما ستلعب شركات التامين دورا متزايدا فى هذا 
, المجال ايضا واذا كان البعض يتخوف من اعادة توسع 
هذه الشركات فى مجال الاستثمار العقارى استنادا 


الى تجارب تاريخية وقوانين تمنع طرد الساكن 
وغيره فإن الوضع سب حيث ستكون هناك 


قوانين واليات مختلفة وبالتالى فان مليارات الجنيهات 
سيتم ضخها فى مجال الاستثمار المقارى من قبل 
اشركات التأمين الثى تمتلك اموالا ضخمة. 
المستفيدون 
واحب ان اجيب عن سؤال اخر وهو على من 
سيطبق القانون الجديد والاجابة هى ان هذا القانون 
أن يحل الا مشكلة متوسطى الدخل وبالتالى يجب ان 
لانتفائل كثيرا بقدرة القانون على حل مشكلة الاسكان 
بشكل جذرى فالاسرة التى يصل مرتب الزوج 
والزوجة فيها الى 1500 جنيه شهريا هى التى 
تستفيد من القانون وهذه شريحة تمثل من 15/ الى 
0 من المجمتع ولديها القدرة على دفع اقساط 
لفترات طويلة فاذا تراوح سعر الشقة بين 80 الفا ى 
2 اك 


م ؟ 


ةا كن 


0 الفا جنيه فان الاسرة قد لاتكون لديها الامكانية 
الدفع نحو 23 الف جنيه سنويا لسداد ثمن الشقة على 
4 سنوات كما انه ليس لديها القدرة على دفع الفى 
جنيه شهريا هنا ياتى دور قانون الرهن الجديد الذى 
يتيح لهذه الاسرة امتلاك شقة على 20 او 25 سنة 
وبقسط شهرى يتراوح مابين 600 الى 700 نجنيه 
وهنا لن يكون سعر الفائدة عقبة حتى لو بلغ فى 
المتوسط 713 اما محدودو الدخل الذين يتراوج 
دخلهم مايين 300 و 500 جنيه شهريا نهؤلاء 
لايستفيدون من القانون الجديد وهؤلاء متاحة امامهم 
إدوات اخرى منها اسكان الشباب حيث تقوم الدولة 
الوحدة بنحو 24 الف جنيه فى حين تصل 


قد يكون فى أمكان هذه الفئة التى تمثل من 70/ 
الى 280 من المجتمع الاستفادة من قانون الرهن 
العقارى الجديد ولكن ذلك يتطلب توجيه الدعم الذى 
يحصل عليه هؤلاء الى العقارات الجديدة وكذا أسعار 
الفائدة المخفضة الممنوحة من بنك الاستثمار القومى 
بنسبة 5/ على 40 سنة. 

واريد ان اركز على نقطة مهمة وهى انه اذا كانت 
هناك جدية فى اقرار هذا القانون فلابد ان يصاحب 
ذلك مصداقية فى التطبيق بمعنى اذا تخلف المستفيد 
عن دفع الاقساط المستحقة عليه .. هنا يتم سحب 
الشقة منه واعادة بيعها مرة اخرى حتى تحصل 
الشركة او:البئك على القيمة الاتراضية اما اذ! نص 
القانون على عملية سحب العقار ولم يتم تنفيذها 
على ارض الواقع هنا ستصبح مشكلة لانها قد 
تتسبب فى فقدان الشقة فى جدية تطييق القانون 
خاصة من قبل المؤسسات المالية. 

علاء الاوسية : انا اريد هنا ان اركز على نقطة 
مهمة وهى ان عملية الرهن موجودة منذ ايام الخديو 
توفيق وتحديدا منذ عام 1880 اما الجديد فئ 
القانون الجديد فهى تبسيط اجراءات الرهن واستيفاء 
البنرك لحقوقها بعد تعاقب قوانين عديدة جعلت 
الضمان العقارى هو اسوأ انواع الضصانات لدى 
البنوك حيث كان يحظر طرد المستاجر او المذارع 
إذن الرهن العقارى ليس ضمانة كافية لتدفع 
المؤسسات المالية الى ضخ مزيد من الاموال فى 
مجال الاستثمار العقارى لان هذه الرهونات يتم 
التصرف فيها بعد 10 سنوات من النزاعات مع 
العملاء امام اللحاكم ولذا جاء مشروع قانون الرفن 
العقارى الجديد ليبسط اجراءات التسجيل والرهن 
كما يضمن حقوق كل الاطراف المشاركة فى عملية 
الاستثمار العقارى بسرعة. 


دوواكت 


واذا تناولنا الاثار المباشرة للقانون الجديد قانه 
سيدقع بعض المؤسسات المالية لاعادة التظر في 
عملية التسويل العقارى فعلى مستوى البنوك 
التجارية فقد وضعت حدود امنة للتمويل المقارى 
خلال السنوات الماضية بشكل يوائم بين مواردها 
قصيرة الاجل والتمويل ويساهم فى تامين اموالها 
ضد المخاطر وهذه النسبة تصل فى الوقت الحالى 
الى 5/ز من اجمالى حجم المحفظة ونى حالة اصدار 
القانون الجديد فان ادارات هذه البنوك سوف تعسيد 
النظر فى نسبة الاقراض العقارى خاصة ان هذا 
القانون يوفر الامان وعدم التعرض لمخاطر 
والحصول على حقوقها بسرعة خاصة قى حالة 
تعثر العميل. 

هذا يعنى ببساطة ان احد البنوك العامة الكبرى قد 
يضخ بمفرره 2 مليار جنيه سنويا فى مجال 
الاستثمار المقارى وهذا يعادل ما تضخه 100 
شركة استشار عقارى ضعيفة ولنا ان نتصور أن 
البنوك العامة التجارية الاربعة يمكن ان تعيد النظر 
فى عملية التمويلة العقارى من جديد هذا يعنى ضخ 
مليارات الجنيبات فى السوق من جديد وبالتسالى 
المساهمة فى انعاش هذا القطاع وبالطبع فان البنوك 
افضل المؤسسات للقيام بهذا الدور بدلا من ان 
ننشىء شركات جديدة ونكون لها اجهزة ادارية 
وندخل فى مناقشة مدى خضوعها للبنك المركزى من 
عدمه وانا احب ان اقول ان شركات الاقراض 
العقارى التى نص عليها قانون الرهن الجديد لابد ان 
تخضع يطرة البنك المركزى باعتبار ان لها الحق 
فى تلقى الودائع واقراض الاموال واصدار السندات 
كما يتم مراقبتها ماليا وهذا الوضع يجب أن يطبق 
كما هو معمول فى انجلترا شئنا ام ابينا. 

وعلى مستوى البنوك العقارية فان هذه البنوك 
كانت تعتمد فى السابق على رؤوس اموالها 
واحتياطياتها والسندات التى تصدرها وكانت بقة 
على البنوك التجارية لامتلاكها لموارد مالية 


الآن فان البنوك العقارية ضعيفة ومتخصصة فى 
العمل وتعائي المشاكل فى عمليات الرهن كما ان 
دؤوس اموالها ضعيفة وهذا بالطبع اثر على دورها 
فى مجال الاقراض العقارى خاصة مع التزامها 
بالقرارات الصادرة من السلطات النقدية وكذا بقرارات 
لجنة بازل الخاصة بمعدل كفاية ر)س المال. 

وعلاج هذه البنوك يكمن فى تبسيط اجراءات الرهن 
وبالتائى استيفاء حقوقها بسرعة كما يكمن فى 


عمليات التوريق. 
قانون الرهن العقارى لم يات بجديد كثيرا 
باستشناء عملية التوريق وتبسيط الاجراءات اما 


بالنسبة للانشطة الاخرى فان البنك العقارى يقوم بها 
منذ سنوات وعلى سبيل المثال نجح البئك فى الاتفاق 
مع احدى شركات التامي: الحكومية على قيام الشركة 
بدقع رصيد القرض فى حالة وفاة المهنى او صاحب 
الدخل المحدود. 

والجديد فى قانون الرهن الجديد قيام شركة 
التامين يدفع الاقساط المستحقة على العسيل فى 
موعدها فى حالة تخلف المقترض عن السداد. 

والجديد ايضا هو ايجاد مؤسسة توريق لشراء 
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الموضوع الفرعى ٠‏ الرهن العقارى 
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االستححتكططد5ة العالم اليوم 


الرهونات بدلا من ان تكون ضمانات عقيمة للبنوك 
لاجدوى لها اما بالنسبة لاشراك شركات التأمين فى 
منح قروض بضمان عقارات فهذا يخالف النظم 
المعمول بها فى العالم والتى تنص على استثمار هذه 
الشركات فى مجال الاستشثمار العقارى وليس منح 
قروض بضمان عتارات وهو مايحصدث فى فرنسا. 
وغيرها من الدول. 

وهذه النقطة فى حاجة الى وقفة فى القانون الجديد 

الذى يجيز لشركات التامين منح قروض بفسمان 
عقارات. 

انا بشكل عام ارفض مبدا اصدار قانون الرهن 
العقارى ثم نقوم فى وقت لاحق بتعديله لذا لابد من 
مناقشنة كل بنود القانون من زواياه الاقتصادية 
والمالية والقانونية والغنية هنا سيصدر قانون سليم 
بدلا من ,, ارقع .. فيه بعد صدوره أما أن يصدر 
القانون من جهة واحدة فلابد ان يحدث مثل هذا 
الخلط وانا اتساءل اين دور وزارتى الاسكان والعدل 
فى أقرار القانون الجديد للرهن. 

فى الماضى كانوا في مجلس الشعب يطلبون رأينا 
رمشورتنا والمشاركة فى اعداد القوانين الجديدة 
ومناقشتها اما فى هذا القانون فلم يستشرنا احد حتى 
الان رغم اننا معنيون بالامر. 

م. على سالم حمزة : عندما نناقش مسشكلة 
الاستثمار العقارى فى الوقت الحالى ودور مشرويع 
القانون الجديد فلابد ان ننظر الى الموضوعين من شقين 
الاول يتعلق بالازمة القائمة فى السوق السقساري 
ومايصاحبها من حالة كساد وكلنا نعرف اسباب الازمة 
الا اني اود التركيز على شئ وهو ان جزءا كبيرا من 
المشكلة يكمن فى خروج العديد من مشترى الوحدات 
السكنية من السوق ويقع على رأس هؤلاء الستثمرون 
فى الوحدات السكنية الذين كانوا ينظرون للسكن علي 
انه مخزن للقيمة وانه سوف يحصل على ارباح سريعة 
مع ارتفاع الاسعار فى المدى القصير للوحدات السكنية 
وكان المستثمر يحقق ارباحا ضخمة فى هذا النوع من 
الاستثمار اكثر من اى استثمار فى القطاعات الاخرى 
وهذه المجموعة لخرجت من السوق بشكل نهائى وهى ما 
اثر بالسلب على سوق العقارات بالدرجة الاولى وهؤلاء 
كانوا يمثلون 70/ من مشترى الشقق. 


تأت 


لماذا سحبوا أموالهم ؟ 

والسؤال اين هؤلاء الذين سحبوا اموالهم من سوق 
العقارات؟ 

هناك ناس «تلعب» فى البورصة .. وهؤلاء خسروا 
يسبب تراجع الاوراق المالية ولم يرجعوا مرة اخرى 
لسوق العقارات لانهم فقدوا جزءا كبيرا من اموالهم 
وهذه شريحة كبيرة. 

هناك نوع اخر ذهب ليضارب فى الدولار ويشترى 
كميات كبيرة منه على امل ان يرتفع سعره مس تقبلا 
وهؤلاء خسروا ايضاء. 

هناك احتياج شديد اليوم للسكن لكن لايوجد طلب 
من قبل الجمهور اما بسيب عدم جود اموال ار ان 
الجمهور تحول الى الفرصة البديلة للاستثمار. 

وقانون الرهن العقارى الجديد لن يحل المشكلة 
بشكل نبائى كما يتوقع البعض بل سيحلها! بشكل 
جزئى ولكن يجب ان نؤكد ان اقرار القانون يصيفته 
الحالية سوف يعقد الامور بدلا من ان به 
باعتباره فى حاجة لآليات ومؤسسات ضخمة وانا في 
تصورى ان القانون لن يرى النور قبل شهرين اي اكثر 
وريما اكثر من ذلك واللائحة التنفيذية ستصدر خلال 
6 شهور من اصداره وبالتالى لايوجد حل عاجل 
للمشكلة القائمة حتى الاليات التى يحتويها القانون 
فهى ليست جديدة فالرفن موجود طويلة 
وهناك اليات انت تستخدمها البنوك العقارية منذ 
فترة طويلة ولاتوجد مشكلة فى ذلك ولكن المشكل 
كانت تتعلق بطول مدة الاجراءات التى يتم اتخاذها 
من قبل البنك لاستيفاء حقوقه فالناس المستفيدون 
يتأخرون فى سداد الستحقات سواء للبنك اى شركة 
الاستثمار الفقارى واحيانا ييتنعون وعندما يتم 
تحويل القضية الى المحاكم فان حسمها فى حاجة الى 
0 سنوات وربما اكثر مابين استئناف ونقض وعرض 
علي خبراء. 1 

حتى على مستوى شرط فسخ العقد الاتفاقي فانه 
على الرغم من انه ليس للقاضى عليه سلطة الا ان 
القضية تستغفرق 10 سنوات. 

والشركة العقارية أو البنك صاحب القرض يدفعان 
اتعابا اكثر من الفلوس التى يسعون للحصول عليها 
من العميل المتآخرة عن السداد . 

واحب أن اشير هنا الى قضية قد تمل قلقا للبعض 
عند مناقشة مشروع قانون الرهن العقارى الجديد 
وهى طرد الساكن فى حالة توقفه عن القروض 
المستحقة عليه هذه قضية ان لاتزعجتا لان قفي 
الغالب لاتطرد الشركات اصحاب الوحدات السكنية بل 
تحصل فقط على احكام قضائية بفسخ العقود 
لاستخدامها كوسيلة للضغط على العميل لسداد 
الالتزامات المستحقة عليه. 

وإلى ان يضدر مشروع قانون الرهن العقاري 
مطلوب فورا الغاء المادة 6 من القانون رقم 49 لسنة 
7 وايقاف مواد قاتون العقوبات التى تتعارض 
مع القانون الجديد وفى هذه الحالة أؤكد اتنا لسنا في 
حاجة الى مشروع قانون جديد وبشكل عام فان 
القانون الجديد فى حاجة الى دراسة متأنية 

كما اذه فى حاجة الى ان يتم اولا الغاء مراد 
القانون التى تتمارض مء هذا القانون وان يتم النص 
على ذلك صراحة فى القانون. 

م. طلعت ابوسعدة : لى صدر قانون والغى كل 
القوانين التى تعوق عملية رهن الوحدات السكنية ٠.‏ 
هنا ستتتهى المشكلة. 

م. عتصام رشاد : لايد من النظر مشكلة الاسكان 


م 


من منظور متكامل سواء من حيث التشريعات او 
التمويل او التقنية والتخطيط وغيرها والتمويل جزء 
من المشكلة وقانون الرهن الجديد يدخل فى اطار 
التمويل كما انه يعمد احدي الادوات التى يمكن من 
خلالها حل المشكلة. 

واذا ناقشنا القانون فلابد ان نناقش معه قوانين 
اخرى منها المراقعات والشهر العمقارى والمدني 
والبنوك والاثتمان .. فهذه كلها قوانين فى حاجة 
لتعديل حتى تتواءم نصوصها مع التشريع الجديد 
كما ان الامر فى حاجة لتعديل النظم التى تحكم عمل 
شركات التامين وصناديق التأمين وهيئات المعاشات 
وهيئة سوق المال والقانون الجديد غير كاف لحل 
المشكلة بل سيدفع تجاه توفير الاستثمارات اللازمة 
لتوفير نحى 220 الف وحدة سكنية في الحظ 
ستويا و 265 الف وحدة فى الريف وإذا علمنا ان 
الاستثمارات المطلوبة لانشاء 220 الف وحدة تبلغ 7 
مليارات جنيه سنويا وان القطاع العام والحكرمي 
ينفذ 20/ من هذه الوحدات والباقى قطاع خاص. 

وبالتالى فان قانون الاقراض العقارى ضرورى 
كاداة من ادوات التمويل واذا لم يدرس بصسورة 
كاملة مع كل | والؤسسنات التتشريسقية 
والشمويلية والتخطيطية فان الكلام لن 
والقانون لن يكون له مفعول فى حل المشكلة . 

د. شريف لطفى : انا متفائل ولست متشائما 
١:‏ انان مسا وانا ضد أن نناقش قانون الرهن 
الجديد لعدة سنوات ثم نصدره فهذا القانون ممكن 
ان يرى النور قريبا خاصة انه شديد الفائدة للمواطن 
قبل ان يكون له فائدة بالنسبة لقطاع الاستثمار 
العقارى بصفة خاصة وقطاع الصناعة بشكل عام. 

وان هنا اريد ان اتوقف عند رقم ذكرهد بعض 
المشاركين فى الندوة وهو انه اذا رفع بنك عام سقفه 
الائتماني فى مجال التمويل العقارى من 5/ الى 
0 هذا يعنى ضح 2 مليار جنيه زيادة فى السوق 
وكان هذا الرقم ضخم فى سوق يحتاج الى مليارات 
الجنيهات. شركات الاستثمار العقارى تعمل فى 
مليارات الجنيهات وهناك شركة تنفد مشروعا فى 
الوقت الحالى بتكلفة 9 مليارات جنيه وال 220 الف 
وحدة اللخطط انشاؤها كل عام فى حاجة الى 
استثمارات من الدولة تقدر بنهو 7,2 مليار جنيه 
ستويا والارقام الطلوية ضخمة من القطاع الخاص 
لانعاش قطاع الاستثمار العقارى. 

هناك سؤال وهو من آين تاتى شركات الاقراض 
العقارى باموالها التى تستثمرها فى هذا المجال وما 
الداعى لمثل هذا التشريع وهل تلجا الشركات 
للحصول على تمويل اضافى من البنوك وهو مايعنى 
بشكل غير مباشر ضغ استثمارات جديدة من قبل 
الجهاز المصسرفى فى مجال الاستثمار العقارى وانا 
اؤكد ان هذا لن يحدث وان البنوك لديها سقف 
محدود فى عمليات منح الائتمان بالنسبة للتمويل 
العقارى. 


حادنات 


اما من اين تأتى الاموال .. فهى تأتى من مصادر 
خارجية وداخلية عديدة ومادمئا قد اتتحمنا المشكلة 
جدية واصدرنا قانونا يحمى مصالح العاملين فى 
سوق العقارات فان المستثمر الاجنبى رف 
التمويل العالمية جاهزة للدخول مادامت هناك جدية 
والمشروعات جادة والضمانات كافية. 
خذ على سبيل المثال مشروعات ال 801 التى 
باتت الاستثمارات الاجنبية تتدفق عليمها واخرها خط 
الماء الدائرى شمال غرب خليج السويس الذى بلغت 
فيه نسبة التمويل الاجنبي 100/ وتصل تكاليفه 850 
وكان هناك تطاحن على هذا اللشروع من 
قبل شركات امريكية وكندية وفرنسية وال مائية. 
دعم سعر الفائدة 
نأتى لنقطة اخرى وهى دعم سعر الفائدة على 
القروض المنوحة للاستثمار النقارى .. انا ارق 
تماما هذا الدعم وكفاية على الحكومة دعم رغيف 
الخبز والمباه وخدمات النقد والمواصلات أما دعم 
سعر الفائدة على القروض العقارية فامتقد ان 
الحكومة تندخل فى جزئية لايجب ان تقتحمها ؟ 
سعر الفائدة المدعوم للطبقات الاكثر احتياجا سواء 
لمشروعات اسكان الشباب والمستقبل وغيرها وكذا 
لدعم الاراضى فى المناطق الصناعية التى تبيعها 
للمستثمرين باقل من تكلفتها وباسعار 
لزيادة الانتاج وايجاد فرص عمل جديدة؛ هناك دعم 
كثير تقدمه الدولة لمستحقيه اذا كان قانون الرهن 
العقارى متاحا للجميع الا انه فى تصورى فان 
القانون سيخدم 3 مستويات هى المستوى الفاخر 
وفوق المتوسط والمتوسط اما الاسكان الاقتصادى 
الذى تقوم به الدرلة فإن شريحهة كبيرة من 
مستفيديه لن تستفيد من هذا القانرن لان المواطن 
فى مصر لم يصل دخله بعد الى الحد الذى يؤهله 
لدثع اقساط كبيرة على فترات طويلة. 
اليوم : لماذا تم اغفال دور وزارة الاسكان 
فى امت هذا ألقانون قبل أرسالة الى فجلن 
الوزراء؟... ٠‏ 
لم . شسريف لطلفى لم يتم فال دور الوزار: : 
هذه حقيقة 
العالم اليوم : هل شاركت الوزارة فى اعداد 
القانون؟ 
د.م. شريف لطفى : لا 
نسخة منه الينا 


الإسكان وسوق المال 
د. محمد لطفى حسونة : لى عدة ملاحظات على 
مشروع القانون الجديد اولها إن شركات الاقراض 
العقارى التى ينص على انشائها القانون الجديد 
لاقيعة لبا ويجب الا ترى النور لان الاستثمار 


.. وائما تم اعداذه وارسال 


الرهن العقارى 


العالم اليوم 


العقارى فى القوانين الراسمالية تتولاه 3 جبات 
الاولي هى البنوك العقارية وهذه تمثل 460 من حجم 
السون الامريكى خلال الفترة من 1975 الى 1995 
والثانية هى بنوك الادخار ثم البنوك التجارية. 
الشئ الاخر هو ان اصدار التشريع ارلا دون 
دراسته دراسة كافية «مصيبة. لان الظاهرة 
الاقتصادية اذا سبقت التشريع المنظم تحدث كارثة كما 
حدث فى شركات توظيف الاموال وبالتالى يجب ان 
تصاحب الظاهرة الاقتصادية وا مالية ظاهرة تشريعية 
كما انه يجب استخدام ميكانيزم التشريع حتى 
لاتحدث مشكلة هناك نقطة الخرى تتعلق بالظاهرة 
المالية والضريبية فى التشريع الجديد حيث تلاحظ ان 
. هذه الظاهرة غير منظمة ولم يسرد التشريع نصوصا 
محددة بشانها. 


ايضا التشريع الجديد يوجد كيانات جديدة تنافس , 


البنوك العقارية وتخنقها وبالتالى لابد من اعادة النظر 
فى هذه المسالة خاصة ان البنوك العقارية فى مصر 
لاتزال هزيلة وغير قادرة على المنافسة عالميا بل 


والاخطر من ذلك السماح للكيانات الجديدة بتلقى | 


الودائع ومنح القروض وهذه من اعمال البنوك. 

م. شريف : البنوك فى مصر غير قادرة 
لوحدها على تلبية احتيساجات سوق الاستثمار 
العثارى ولى جمعت كل قدرات البنوك فى هذا المجال 


لما زادت على 25/ من احتياجات السوق وبالتالى / 
لابد من ايجاد ادوات وكيانات سالية جديدة تغطى | 


للبنك بيع الرهن رٍ 
البئك على امواله ثم يعيد ضخها فى السوق مرة 
اخرى وهر ما يساهم فى انعاش السوق العقارى 
وتسهيل الرهن فى الوقت الحالى يعد من الاليات غير 
الموجودة لذا فان البنك يتحفظ على التعامل مع الرهن 
كضمانة. 


بدعة جديدة 


هناك بدعة جديدة اوجدها قانون الرهن العقارى 
الجديد وهى السماح لشركات التأمين بمنح قروض 
برهن عقارى وهذه بدعة غير موجودة حتى فى انظمة 
الدول الرأسمالية. 

م. فتح الله فوزى : شركات التامين لن تمنع 
تروضا بل ستدخل كمساهم فى شركات الاقراض 
العقارى. 


لمدخرات من الداخل. 

م. طلعت ابوسعدة : هذه المؤسسات لديها 
مواردها الخاصة وهى تستثسر فى مصر لانها 
مشاكدة من الحصول على ارباح فالعائد على الدولار 
فى الخارج 5/ والعاد على الجنيه نحو 12/ و 713 
اذن هناك مكسب يصل الى 7/: سنويا صحيح أن 
لهذه المسالة مخاطر تتعلق بسعر الصرف ولكن يمكن 
علاجها من خلال التامين د مخاطر تقلبات سعر 
الصرف اذن المستثمر الاجنبي عندما يوجه امواله 
لسوق العقارات فان يضمن الحصول على قائدة اكبر 
وقانون يحميه وضمانات حكومية فى تحويل اموال 
وعوائدها للخارج فى اية لحظة وغيرها. 


اذا كان سيتم الشفاح لماك ؛ 


ات 


. فتح الله فوزى : الؤسسات الاجنبية لديها 
استعداد لاقتحام سوق الاقراض العقارى فى ظل 
اقرار التشريع الجديد وقد جربت بذلك ينفسى حيث 
اجريت خلال الايام الماضية اتصالات يبعض الشركات 
العالمية وشرحت لها قصة القانون الجديد ومزاياه | 
وفرص الاستثمار العقارى وبالفعل تلقيت عروضا من 
بعض هذه الشركات بالمساهمة فى شركات مصرية 
يحد أدنى 60 مليون دولار أذن مؤسسسات التمويل | 
العالمية لديها اموال ترغب فى ضخها للسوق المصرى 
الا انها فى انتظار اقرار التشريع الجديد الذى يوفى | 


عرضت احدى الشركات الا 
للتعمير منذ ايام منحها قر, 
دولار كحد ادنى من الممكن ان 


! 


السكنية بالجنية وليس بالدولار. 
م. طلعت ابوسعدة : هناك مؤسسات متخصصة 
يه ضد الدولار صحيح ان العملية مكلفة 


نحو 9/ز سنويا يمكن الاقدام على هذه الخطوة 
والخاصة بتغطية مخاطر تقلبات سعر الصرف. 

العالم البوم : هل ستنجح 
عدم وجود سوق نشط للسئدات وتداول ضعيف على 
اسهم شركات العقارات المقيدة بالبورصة؟ 

م طلعت ابوسعدة: طالا إن هناك مزايا فى | 
الورقة المالية فان الستثمر سيقبل عليها خذ مثالا 
شهادات الاستثمار التى يصدرها البنك الاهلى نياية 
عن الدولة لقد بلغ حجم المصدر منها ما يزيد على 
0 مليار جنيه ومعظم الكتتبين افراد والثاس 
اشترتيا لانها مضمونة من الدولة وذات عائد جيدٍ 
على عكس سندات الحكومة التى لايوجد اقبال عليها 
بسبب تدثى العائد. 

. .. شريف لطفى : عندما يصل العائد على الوعاء 
الادخارى 13/ فان الناس ستقبل عليه وعندما يصل 
العائد على سندات الحكومة 8/ فمن الطبيعى ان 
لايكرن جاذبا للاستثمار اعطنى ميزة اضسمن لك 
ترويج الورقة المالية. 

لالد اليوم : كيف يتم تحديد سعر الفائدة على ! 
سندات مدتها 20 سنة وربما اكثر وتستخدم 
حصنيلتها في التمويل العقارى رغم ان هذه قفترة 
طويلة قد تحدث فيها ات 


م. طلعت ابوسعد ليس بالخسرورة انه تصذر 
السندات على فترات طويلة من الممكن ان تصل الى 7 
سنوات ٠‏ 

ذ. محمد 


علاوء الاوسية : السوق سيوجد الاليات يعد فترة 
استتراى وبالتالى لاصعوبة فى تحديد سعر الفائدة 
على السندات طويلة الاجل فى ظلل وجود هذه الاليات. 


اسم كاتب المقال : 
)ضوع الفرعى : الرهن العقارى رقم العهدد: 
تاريخ المدور : 


الاهرام 


الرهسن العضارى مسو ١‏ 


سول إضسدة الى ا ا 3 منمان 
0 ا رحس ور 101 
نس الستسقار 


المتارى 

اللطسساار عن بوجه 

لس الخسراء للوحلرة 

عنس اسساار السكنية 

المساسون نط 
كت 1 


الاسراع بتطبيق قانون الرهن العقارى أحد الحلول المطرو. 
للخروج من دوامة الركود التى تعيشها الاسواق م 
تطبيق القانون سوف تنتعش صناعة البناء التى تضم أكثر من 
مائة صناعة مكملة توفر المئات من فرص العمالة أمام ال الشيباب. 
وإذا كان هناك أكثز من مليؤن وخذة سكنية لايتقدم أحد 
لشغلها فإن ذلك يرجع لعدم توافر القدرة المادية لشغل هذه 
الوحدات إلا عن طريق 
القرض العقبارى فى 
ظل ضمانات القانون 
الجديد. 
والسؤال: هل ينجح 
الرفن العقارى فى 
«خلخلة؛ ركود 
الاسواق؟! 
بداية يشرح نائب رئيس مجلس الدولة ورئيس قسمم التشريع 
المستشار رأفت يوسف فكرة مشروع الرهن العقارى الجديد 
بقوله: هو حلم لكل من يرغب فى امتلاك وحدة سكنية أو بنائها 
ولاتتواشر لديه القيمة المطلوبة وعند عودة نشاط الاقراض 
للعقارات وللاشخاص الاعتيارية العامة وشركات التأمين 
المصرية كما سمح القانون لشركات الاقراض العقارى التى لابقل 
راس مالها عنٍ ٠١‏ مليون جنيه. 


موت 


كما سوف يمنح القائون تراخيص 

للبنوك لمزاولة الاتراض العقارى هذا 

بالاضافة إلى صناديق الاستثسار 

الرخص لها من الهيثة العامة لوق 
ال. 

ويشمل هذا الاقراض جميع الفئات 

ناء سواء لمحدودى الدخل أى 


والمقرض والمالك. 
وأن فكرة الرهن العقارى موجودة 


شان 1 كما تقوم 
التعاونية بإقراض الاسكان 
المتوسط ويسدد القرض على 79 عاما. 

ويطالب الستشار رأفت يوسف بأن 
تتم دراسة القانون دراسة وافية نظرا 
لآن سعر الفائدة سوف يخضع لسعر 
السوق وقد يصل من /١5‏ إلى /١١7‏ 
وهذه مشكلة سوف تواجه محدودى 
الدخل لذلك يجب مع الدراسة الوضع 
فى الاعتبار هذه الفائدة المرتفعة والتى 
لاتتناسب مع الشباب وهذا لن يتحقق 
إلا عن طريق الدعم والذى يتمثل فى 
إعفاء رجال الاعمال من الضسرائب 
مقابل دعم محدودى الدخل للجهات 
التى سوف تمول'الشياب” 077 


الرض” المتارىً 53 قد عرض 0 
مجلس الشعب منذ ثلاث سنوات 
وأعيد رفضه بسبب نص فى القائون 
قيل إنه يخالف الشريعة الاسلامية 
الذى ينص على بطلان أى اتفاق يجعل 
للدائن الحق عند عدم استيفاء الدين 


وقت حلول أجله ان بتمكن من العقار أحد. أصحابها يرغبون فى بيعها ٠‏ 
المرهون نظير سبب معلوم وهذه ولايتقدم أحمد وفى الوقت نفسه 
النظرية تمائل نظرية يوجد ملايين من 
«للرايئ». 5 المواطئين في حاجة 
ذلك عالج شرع أ85ه98اف 9 . عاجلة إلى شراء أن 
قانون الاقراض العقارى ايجار وغير قادرين. 
المعدل هذه الثغرة بنص 5 فى المدن الجدي 
جديد يقول إنه فى حالة الصستسات هناك كتل من الاسمنت 
تخلف أو تعسر امقترض 5 لايتقدم إليها أحد. 
20 المقرضة يخم 
اتساط يباع العتار /6 سم الانتعاش 
المرفون فى المزاد العلثى ١‏ 7 3 الاقتصادي 
تحت اشراف قاضى ويقول رجل الاعمال 
ل إلا سسسة ال 
البنك اللقرض فى المزاد العقارى فى هذه المدن 
يشرط إنا ل بنذم اد المسمساسشعسة . 
للمزاد او إذا لم تصل 


القيمة الاساسية يتمكن 
للبنك اللقرض التقدم 
للشراء حتى يصل بقيمة 
العقار إلى أعلى سعر 
مانا للمشترى التعثر. 

أيضا من الثغرات التى كانت تموق 
تنفيذ قانون الرهن المقارى المادة 
السادسة من القانون ١71‏ لسنة 
والتى تنص على أنه فى حالة 
مالك العقار المقترض الذى يتخلف عن 
السداد لاتمكن البنك اللقرض من طرد 
للقتركن ألالك إلى مستاجر 
للعين بدفع إيجار فقطا 

لذلك يجب إلغاء هذه المادة مع 


شا ات 


المفستسر ضسين 


هية فهيمى 


_ ل ل 


المشسروع الجديد بحيث يتضين 
مشروع القانون انه فى حالة تعسشر 
المقترض عن سداد ما استحق عليه من 
أقساط يصبع للمقرض الحق فى أخذ 
حكم مستعجل بطرد المقترض مما 
سسوف يؤدى إلى إسراع المقترض 
بالسداد خوفا من الطرد. 


متى يصدر القانون 

ويؤكد اللستشار رافت يوسف ان 
المشروع الجديد تم اعداده رالآن تم 
عرضه على وزارة الاقتصاد ديزارة 
العدل للدراسة ثم سوف يرد مرة 
اخرى إلى القسم التشريمى 
بمجلس الدولة للمراجمة ثم إلى 
مجلس الوزراء ليحول إلى لان 
الشعب للمناقشة. ويؤكد أن 
الحكرمة مهتمة بهذا القانون لحل 
مشكلات الشباب بالإضافة إلى 
قطاع عريض جدا من المواطنين هذا 
بالإضافة إلى أنه سوف يسهم فى 
حل مشكلة الركود المقارى التي 
تشهدها السوق حاليا فهناك أكثر 
من مليون وحدة سكنية سسواء 
للتمليك أو الإيجار لايتقدم إليها 


المدن مازالت مبجورة 

حتى الآن والسبب فى رأيه ان المدن 
الجديدة تشهد ركودا يرجع إلى 
إسباب عديدة منها زيادة العرض 
على الطلب وعدم وجود دراسة زائية 
للخدمات فى هذه المناطق قبل التفكير 
فى الاسكان وليس الفعكس كنا هق 
الحال حاليا بمعنى تحقيق عناصر 
د من مرافق ومدارس 


توفير الخدمات الاستهلاكية من سلع 
حتى تصبع مناطق جذب وليست 
مناطق طرد كما هو الحال. 


الحل فى الإقراض العقارى 

واضاف احمد ببجت: أصبع 
من الضرورة الملحة الاسراع فى 
تطبيق مشروع قانون الرهن 
العقارى لانماش سوق العقار 
خاصة ان القانون فى حقيقة 
الامر يخدم الشترى صاحب 
الحاجة الملحة للسكن رغير 
القادر على الشراء لان نظام 
الشراء للاسكان فى مصر يتطلب 


اسم كاتب المقال :2 هنية فهمى 


رقم العدد: 4 


تاريخ المصدور 


الدقع الفررى ولايرجد فى العالم 
مثل هذا اننظام. 

ويؤكد أحمد بهجت ان 
التعديلات التشريعية الآن تعالج 
الشغرات ومع تعديل القاتون 
الجديد سرف تحدث انتعاشة 
اقتصادية للسوق العقارية 
بصفة عامة والركود فى المدن 
الجديدة بصفة خاصة وهذا 
بدوزه سوف يؤدى إلى تدفق 
الاسنتكنا ارات العقارية فى مجال 
التشبيد الذى يحتاج إلى 
صناعات متعددة من ٠١‏ إلى 
٠‏ صناعة مختلفة تستوعب 


مات من الايدى العاملة 


شركات الإقراض 
ومند عرض منشكلة الأركاود 
العقارى على علاء الأوسية رئيس 
مجلس ادارة البنك العقارى المصرى 
العربي فقال إن ن نظام الرهن ليس 
بجديد وقد صدر مرسوم 
القانين نقذ فى عبد الخديى 
مع بدأية عام 14٠‏ . 
وفى عام 1945 صدر قرار بدمج 
البتك النقارى الممصرى مع البنك 
العربى وتعاقبت القرانين واللرائح 
منذ أكثر من ١7٠‏ عاما وكان البنك 


ات كن 


العقارى يعتمد بالدرجة الاولى علي 


ثم 
الاجل وكانت روس الاموال فى 
البنك العقارى حتى الستيئيات اكبر 
من البنوك التجارية ثم اخذت 
تتناقص حتى أصبحت أقل بكثير 
.جدا من البنوك التجارية فى الوقت 
الحالى. 
وأصبحت البنوك العقارية لا تتمكن 
من التوسع فى توفير القروض طويلة 
الاجل هذا ذا بالإضافة إلى انه فى فترة 
من الفترات لم يكن فى مصر بورصة 
مما اضطر البئوك العقارية إلى 
الاعتماد على التمويل من 
المركزى لفترة طريلة بالإضافة إلى 
التمويل من البنوك. 

ولكن هذا التمويل غير أمن من 
حيث المدة كما اعتمدت على جلب 

ائع ونظرا لقلة اتتشار البنوك 

0 أصبحت قدرتها على جلب 
ودائع ضعيفة بما ادى إلى انكماش 
البنوك العقارية ولم تقم بالدير 
المناسب لها . 

لذلك أمسبع من الضرورى عمل 
دراسة جدوى تعتمد بالدرجة الاولى 
على امكائية تسويق هذا المنتج مع 
ضرورة تعديل القانون لتيسير 
إجراءات الرهن لاسترداد حقوق 
جميع الاطراف. 


-ه6؟1- 


ويقول علاء الأوسية إنه مع تعديل 
القانون يمكن ان يصل القرض إلى 
من قيمة العقار بدلا من 2/0٠‏ أى 


السرق قد تصل إلى 7/١6‏ ولحماية 
جميع الاطراف فالقاثون الجديد 
سوف يشرك شركات التأمين لمخاطر 
عدم السداد. 

ريعترض رئيس البنك العقارى 
الصرى ‏ الغربى على السماح 
لشركات الاتراض الخاصة التى 
أشار إليها القانين الجديد قائلا: 
إن الحمد الادئى لراسسال هذه 
الشركات ٠٠‏ مليرن جنيه وهذا 
الرقم غير قادر على مسزاولة 
الاقراض العقارى وحتى اذا ارتفع 
هذا الرقم لن تتمكن هذه الشركات 
والتى تفتقد الخبرة والتخصص فى 
لسيا المجال من المنافسة 0 البنوك 


مستقر: 
المزاوئة الاتراض العقارى بالاضافة 
إلى زيادة راس مال البنك العقارى 
عن طريق البنك المركزى حستى 
يتمكن من مزاولة تخصصه فى 
الإتراض العقارى. 


الجريدة 
الرهن العقارى : سد ات 
0000 


الاهرام 


وقد ناقشت جمعية رجال الأعمال بالاسكندرية 
دراسة مهمة أعدها المستشار رأفت سليمان نائب 
رئيس مجلس الدولة ورئيس قسم التشريع 
بالمجلس حول الإطار القانونى للإقراض والرشن 
العقارى تحتاج إلى فتح حوار حولها على نطاق 

٠٠ ]'‏ - عام للأهمية القصوى لما تضمنته مقترحات 


لاحت 
الوصاياالمشر 
لتلافى 
عدم التوازن 
بين حقوق 
المقرض 


-175- 


الاهرام 


وتوضح الدراسة كمقدمة عامه للموضو, 
العقارات فى مسر يحتاجٍ الى حلول غير تقليدية 
لمواجبة الركود ونقص الطلب آمام الممروض من 
الوحدات السكنية خاصة أن هناك الانا مز قطع 
الأراضى قد بيعت للمواطنين نى المجتمعات العمرانية 
الجديدة ومدخراتهم لا تساعدهم على البناء. كما أن 
هناك آلافا بن الشباي القيع على التذاج ليس لنيفم 
المقدرة المالية لشراء شقق التمليك نقدا 
منح هؤلاء الموا. تريضا طويلة الجل بضمالٌ 
الارض والعقار بعد بنائه أو يضمان الوحدة السكنية, 
ولكن توجد محاذير قانونية لا تشجم البنود على 
إقراض هؤلاء المواطنين. مما دعا الحكومة وبعض نواب 
مجلس الشعب إلى التقدم بمشروع قانون للرهكن 
العقارى لحل هذه المشكلة. 
وتتلخص أسس هذا النظام فى أن الراغب فى البنالءا؟ 
على الأرض الملوكة له؛ أو تملك وحدة سكنية يذهب إلى 
البنك. ويختار الوحدة التى يرغب فى تملكها ويقوم البنك 
بسداد ثمنها بالكامل بعد رهن الوحدة للبنك ويتسلمها 
الشخص على أن يقوم ب 1 
مقدم يتلامم مع إمكانياته, على أن يتم سداد باقى الثمن 
فى صورة أقساط سنوية أو شهرية. وفى حالة 


اما فى حالة ت 
هنه؛ ويرد 0 بعد خصم 
مبلع ل يم شار الشقة حال قترة إقامه بيا 
ويشير المستشار رأفت سليمان في دراسته إلى أن 
القانون المقدم إلى مجلس الشعب للمنا: 
يتضمن الأفكار السالفة إلا أن هناك أفكارا أساسية يجب 
أن يتضمنها الشروع حتى يحقق الغاية من صدوره 
وآاهمها كما يلى: 
اولا: : أن المادة السادسة من القانون ١17‏ لسنة 15/41 
ليم العلاقة بين المالك والمستأجر نصت على 
ن: يعد فى حكم المستاجر مالك العقار المنزوعة ملكيته 
بالنسبة إلى ما يشغله من هذا العقار, هذه المادة تتعارض 
مع مشروع الرهن العقارى إذ أنه فى حالة تعثر مشترى 
العقار فى دفع ما استحق عليه من أقساط لن يستطيع 
البنك المقرض إخراجه من العين المرهونه للبنك» ومن ثم 
يستحيل على البنك المقرض الانتفاع بتلك العين ودى 
مشغولة. ولذلك يجب ان يتضسمن مشروع القانوين 
المعروض إلغاء المادة السادسة السالف بيانها. 
ثانيا: إن هناك (7) مادة تضمنها قانون الرافعات 
المدنية والتجارية خاصة بالتنفيذ على العقار الردون 
وبيعه. وإجراءات / التى تضمنتها تلك المواد 


تعثره فى السداد ف ف 


العقار, مما يطول معه أمد 0 قيمة الدين 
المستحق بالفواند التى تضاف إلى أصل الدين طرال مدة 
التنفيذء مما يؤدى الى إرهاق المدين فى حالة سداده 
ذ التى يتحملها الدانن 


11 


الجريدة 
ره 


؟" 6 


000 


اللرتهن. وكذلك اعتراض المستأجرين واللاك الحانزين 
عند مسباشرة أى إجراء؛ إلى جا 
نص على: حق كل من له مصلحة أثناء ٠‏ التنفيذ على العقار 
كل هذه المواد وتبدا من المادة 


ناء أحكام الردن العقارى من تطبيق 
غ نظام الرهن العقارى 
0 
يقتضى ذلك تبمسيط الإجراءات الخاصة لقاضى 
بذ عند تقاعس المدين الراهن عن سداد القرض وهذا 
يستلزم وضع قواعد خاصة على العقار المردين 
دون اتباع الإجراءات الخاصة بقانون المرافعات وأن 
تكون هذه القواعد مرنة وبسيطة مما يؤدى الى سرعة 
الفصل فى المنازعات الخاصة بالرهن العقارى. 


الرهن العقارى 


الأهرام 


يتضمن الشروع أن البنك اذا أقرض 


ذلك العقار بين البائع أو امشترى أو للغير 
سواء كنان ذلك بالبيع أو بالإيجار ويعتير 
الشترى المتترض فى حكم المنتفم بالعقار 
بعتي سبداد كامل الترض ومصاريقه, ونى 


قسط منه وقت حلول أجله أن العقا 
بالحالة التى عليبا. وفى هذه الحالة يلنزم 
البنك ان يسدد للمقترض قيمة ما سدده من 
مقدم ثمن العقار المبيع وما أوفى به من أقساط 


وذلك وفقا لما هو ثابت فى عقد القرض 
كما تضمن مشروع القانون انتقال ملكية 
المقار المرهون إلى البنك بطريق التأثير على 


التحكيم أو اتفاق الطرفين بتحديد شن 
العقار. وفى جميع الأحوال تعفى إجراءات 
التاثير بنقل اللكية أو التصديق على اتفاق الطرفين 
بتحديد الثمن من ج : أنواع الضرائب والرسوم, 


0 سير على ار 
البناء أو شراه شقق التمليك. كما أذ هذد الشراعك 
تشجع البنوك على الإقراض. مما يؤدى إلى تنشسيط 
سوق العقارات والخروج من حالة الركود الرا 
أثنا رى أن يضمن مشروع القانون . 

فى اللجوءه للقضاء المستعجل لطرد / 
في حالة عدم وفائه بالقرض أو أى قسط منه عند حلول 
أجله. كما يجب أن يتضمن الشروع أنه فى حالة تعثر 
المشترى المتترض فى السداد, فإن ترد العين 
منه مع رد ما سيق أن دفعه اللشترى المقترض من 
أقساط مخصمما منها مبلغ يمثل قيمة استنجاره 
للوحدة السكنية خلال فترة إقامته بها 
اللشروع شركات الإتراض العقارى ولا 
رأس مال الشركة المصدر عن ١‏ لبي 


الصراة آفة. 


صصص بص بعص 0ك 


خامسا: حطرت المادة 43 من قانون البنوك رقم 151 
لسنة /اد14 المعدل بالقانون رقم 417 لسنة 1457 على 
البنوك العقارية والبنوك الصناعية وبنوك الاسنثمار 
والأعمال التعامل فى المنقول والعقار بالشراء أى البيع 
أو المقايضة 


ذلك إلى تجميد الأنشطة الر: 3 


المرخص لبا بذلك النشاط من هينة سوق ال مال بالإضافة 
الى شركات الإقتراض المقارى المزمع إنشاؤها 
بالإضافة إلى جميع البنوك المسجلة لدى البنك المركزى 
المصرى والتى تزارل نشاط الإقراض 
المتارى ومن هنا يبين أن معظم تلك 
ات يمثل جهات تساهم فيها الدولة 
أو تخضع لإشرافها المباشر حتى 
شركات الإقراض المقارى المزمع 
إنشاؤها فستكون خاضعة لإشراف 
رزارة الاتتصاد وهو هما يسندعى حماية 
أموال هذه الجبات من العبث بها مما 
يتعين معه ‏ اعتبار أمرال الجهات 
المرخص لها بالإقراض فى هذا القانون 
فى حكم الأموال العامة ويعد العاملين 
فى هذه الجبات فى حكم الموظفين 
العموميين بالنسبة لمزاولة مهامهم فى 

ذات تلك الأحوال. 
سابعا: حفاظا على أموال الجهة 
القرضتة يتعين اشتراط تضامن 
المقترض مع من سيحل محله فى الوقاء 
بالالتزامات التى يرتبها عقد الترض 
ولذلك يكون التضامن وجوبيا وليس 

جوازيا حسبما نص عليه الملشروع. 
ثامنا: لم يحدد الشروع (مه) كيفية قيد الردن هل 
يتم القيد في سجل دون قائمة قيد وما هى مدة سريان 
يْدة أم بنستمر الرفن دون تحديد مدة 


أحكام 
لذلك نرى إضافة مادة جديدة نصها كالاتى: 
يحظر على مكاتب الشهر العقارى إجراء شسهر أى 
تصرفات آيا كان نوعها على العقار محل قيد الرهن 
ويقع باطلا أى تصرف مخالف لذلك. 


تاسعا: تضمنت المادة 4١‏ من اللشروع تحديد سعر. 


السارى للاقراض العقارى وقت تقديم 
الطلب والاسلم أن يترك تحديد سعر الفائدة إلى لحظة 
إبرام عقد القرض وهى اللحظة التى يلتقى فيها إيجاب 
القترض وقبول القرض نظرا لآن ربط تحديد سعر 
القائدة وريطه بوة الطلب قد يستغرق بعض 
الوقت لدراسته ودراسة الضمان العقارى القدم يشان 
ن المشروع قواعد ومعايير 


هذا التقدير عادلا ويتم تحديد فيمة القرض عار 
آسماسيه. 


خيير عقارى 


د 


1 


السياحة والاسكان 


الرهن العقارى 


الاهرام : 14 


هل يعود الانتعاش مع الرهن العقاري ؟ 


كتب : عصام عوف 
حسنا مافعلته الحكومة.. فقد اصابت عندما اهتمت بسن تشريعين مهمين ««في»» 
الفترة الأخيرة للحفاظ علي الثروة العقارية وحل مشكلة الركود الاقتصادي من خلال 
تنشيط السوق العقارية. وذلك باحالتها مشروع اتحادات الشاغلين الي مجلس الشعب قبل 
أيام والذي تمت الموافقة عليه بالفعل.. 
أيضا موافقة الحكومة علي مشروع الرهن العقاري والمتوقع احالته قريبا الي مجلس 
الشعب ليري النور ويسهم ««في»» حل أزمة الركود ««في»» مجال العقارات. 
ومن الواضح أن قانون الرهن العقاري يحظي بتاييد الرأي العام وتتعاظم المطالبة 
بضرورة إصداره ««في»» أسرع وقت ممكن. للحاجة الملحة له ««في»» السوق 
العقارية سواء من جانب اصحاب العقارات أو راغبي الحصول علي وحدة سكنية.. ولأن 
هذا المشروع له من الحساسية الخاصة لكونه سيعمل علي إعادة تشكيل الخريطة 
العقارية فلذلك فإن الحكومة حرصت علي التريث قبل إحالته الي المجلس تفاديا لأي أثار 
سلبية؛ خاصة أن مشروع الرهن العقاري قد سبق أن عرض علي مجلس الشعب قبله 
سنوات وقد نوقش بالفعل باللجنة الاقتصادية بالمجلس ««رفي٠١/؛/ه55١»»‏ إلا أن 
الآراء قد تضاربت حوله آنذاك؛ ولذلك رفضه المجلس, 
وهاهى الآن ومع اقتراب فض الدورة يتوقع بعض المراقبين عرضه علي المجلس بعد ان 
وافقت عليه الحكومة؛ واعدته بعد دراسة ««مستفيضة»» متأنية ومعالجة لكل جوانبه. 
أيضا يتوقع جانب من المهتمين أن يؤجل عرضه إلي الدورة القادمة. 
ونحن الآن نترقب الحكومة هل فعلا ستحيله إلي مجلس الشعب أم ستمر الأيام ويرفع 
المجلس جلساته دون عرضه. الأمر الذي يزيد من حدة الركود العقاري الحالي. 
خبير الاسكان الدكتور ميلاد حنا رئيس لجنة الاسكان السابق بمجلس الشعب قال اتمني 
أن يمر المشروع ««في»» هذه الدورة لأنه سيوجد مناخا عاما ««في»» السوق 
العقارية يخفف من حالة الكساد. أما إذا لم يصدر المشروع فسيتحول الكساد الي ركود 
وقد يتعرض الاقتصاد المصري الي ازمة كساد وخلل وانهيار مثلما تعرضت له بعض دول 
جنوب شرق آسيا ««وفي»» مقدمتها إندونيسيا وتايلاند. 
ويؤكد الدكتور ميلاد أن اصدار قانون الرهن العقاري سيعمل علي الخروج من مازق 
الركود العقاري الحالي وسيضمن الي حد كبير للبنوك ان تسترد القروض التي منحتها 
للمستثمرين الجادين. 
الدكتور ميلاد يقول أيضا أن أهم مالفت انتباهه ««في»» المشروع أنه أعطي فرصة 
للطبقة الوسطي ««في»» أن تعطي نسبة منوية أعلي من الثمن المقدر للعقار وبفائدة» 
أقل أي أن من يرغب ««في»» الحصول علي قرض لشقة ثمنها مليون جنيه لا يعطي إلا 
من ثمن الوحدة وبفائدة مركبة/49 ١‏ حتي لا يأخذ القرض الرجل الثري5096 
««ويستفيد»» منه ««في»» أعمال أخري بخلاف السكني. 
أما ««في»» حالة ثمن الوحدة ٠٠١‏ ألف جنيه يكون القرض659 من قيمتها وبنسبة 
فائدة490. 
وعلي البنوك المكلفة أن تخصص59 من جملة السيولة المتاحة لها للقروض للمساكن 
التي لا يتجاوز سعرها١‏ ه ألف جنيه. وهذا مطبق ««في»» ولاية كاليفورنيا بالولايات 
المتحدة الأمريكية. 
الدكتور ميلاد حنا أكد ««في»» نهاية تعليقه علي مشروع القانون أنه يامل ويتمني أن 
يصدرئانون الرهن العقاري ««في»» هذه الدورة ««البرلمانية»» لما له من مردود 
طيب علي البلد. 
النائب البدري فرغلي ‏ حزب التجمع ‏ قال ان الحكومة واضح أنها متخوفة من إصدار 
قانون الرهن العقاري لاعشكالية أنه سياتي بنتيجة عكسية. 
لكن الحقيقة أن صدوره سيعطي حرية أكش وحلا لأزمة السيولة. ولا أجد مبررا لخو 
اأحكم مك 


السياحة والاسكان 


اسم كاتب المقال + الجريدة 
الموضوع الفرعى : الرهن العقارى رقم الهدد: م4 
الم در: الاهرام تاريخ المدور: 0 


5-5-8 ج مشروع قانون الاقراض العقارى إلى المزيد من التريث والزيد من 
اش الواسع بين كافة اطراف المعاملات العقارية حتى لايفاجا الجميع بان 

ق الواقعية تخالف تماما كل العبارات الانشائية التي 
إعداد المشروع وتتناقض بصورة كاملة مع ترسانة الذيات الحسنة التى تروج 
لاقراره والقبول به على الاخص وان اللشروع صاحبته احاديث مكثفة عن 
مساهمته فى حل مشكلات الشباب ومشكلات محدودى الدخل في الحصول 
على مسكن لائق وملائم ووصل الأمر إلى حدود جسارة الحديث عن مساهمة 
الشروع فى توفير القروض الملائمة للفئات الواسعة والعريضة الباحثة عن 
ماوى ومسكن وكان المشروع ,طاقة القدر» التى يفتحها علماء وخبراء وزارة 
الانتصاد والتجارة الخارجية بمناى عن البنك المركزى وسلطاته وكان 
الخزوج عن الوحاش المفترس مدن فى السلي أ ية الرقابية يفتح ابواب 
الحلول على مصاريعها وابواب العلاج من 
ويجسد لقابو عقئية بسو الية لاتعترف الا بتكويش السططة 
وتكويش المسئولية والاصرار على امتلاك مفاتيح امور هالمنع والمح» حتى في 
العقوبات الواردة فى القانون وكان وزارة الاقتصاد لم تتعظ من 
سلبيات عقلية التكديس فى شئون النقد الاجنبى وما ارتبط يها من تجاوزات | 


بالنسبة إلى الجرائم التى ترتكب 1 
يذية أو اتخان اى من احراءات 
التحقيق فيها إن بناء على نب الجزير الختص أو من ييه وهو مدا خطلي 1 
يعطى الوزراء «حق العصمة» من نفاذ القانون ولا الامر على 1 
يعطى الوزير المختص «الاقتصاد» الحق فى «خلع يل مر احاتم فيل 
صدور حكم بات فى الدعوى ان يتصالح مع المخالف مقابل اداء مبلغ ‏ وما 
اهمون امخالفة عندها تصل في مثنهاها إلى دائرة بالغ . وهو مايترتب عليه 
وفقا لنص المادة انقضاء الدعوى || 
وهناك نقطة اولية تتطلب وتسدّو. ب الراجهة الكالة شرو الإقراض 
العقارى من الآلف إلى الياء وهى ترتبط بسنوات النقاش الطوينة حول 
اللشروع تحت اسم الرهن العقارى وتعديل الاسم فى اللحظة الاخيرة على . 
الرغم م الخلاف الكبير بين معائى ومدلولات الاقراض العقارى والرهن 
العسقارى» وعدم وجود علاقة بين الاسمين وبين توفير مساكن لمحدودى 


الدخل والشباب فى كل العالم المتقدم بحكم أن غير القادر والشباب يتم 
تمويل انشاء المساكن اللازسة لهم وفقا لنظم وسياسات عامة تطبقها ١‏ ) 
الحكومات المركزية او تطبقها المحافظات والولايات وتتولى ها 
الاحياء او المجالس المذتمية لها او غيرها عن الصيغ التى تحقق توفير 
المسكن المدعم 0 تحمل تكاليف المسكن الفعلية وتتولى 


بها 
وهو أيدخل فى بعض الدول تحت شعار المسئولية الاجتماعية للدولة 
ويتداخل معه فى ظل اقتصاديات السوق شعار المسئولية الاجتماعية لرأس ! 
المال الخاص بحثا عن التمويل والدعم والمساندة. أٌ 


م 


وفى ظل الشكوى من تضخم ترسانة التشريعات وتعدد التشريعات 
وتناقضها فإن قاعدة المراجعة الصحيحة للبنيان التشريعى تستوجب 
الاصلاح الشسامل والدقيق والمتسوازن لمصالح كل الاطراف فى المجتمع 
وتستوجب ايضا الاخذ فى الاعتبار متغيرات العصر والزمن واحتياجاتي] 
وتاهيل الواقع المصرى للحاق بركب النظم والاساليب المتقدمة من كل الانشطة 
والمجالات وهو ما كان يستدعى ببساطة اصدار تشريع متكامل يحاكى النظم 
المطبقة في الدول المتقدمة والمسمى «بالمورججء وهو نظام متكامل تخضع 
لمظلته البنوك وشركات التامين ومؤسسات الاقراض العقارى ومؤسسات 
الترويج العقارى بصفتها الحديثة والمتطورة ويمكن ١‏ امل معه من يلك 
قدرة مالية لاتعنى على الاطلاق ثرواته وممتلكاته ولكنها تعنى دخله المنحقق 
من العمل او المتحقق من الامسلاك وتوقعات الارتفاع والاتخفاض فى هذا 
الدخل باعتبارها الضمانة الرئيسية للسداد ولتقديم القروض خاصة ان 
الدخول من العمل فى المجتمعات المتقدمة كبيرة ومتنامية وتسصح بفوائض 
توجه لسداد اقساط تلك المساكن. 

والاكثر اهمية فى نظام المورجج انه يرتبط بنظام التخفيضات والاعفاءات 
الضريبية للدفعات المسيدة وللافساط المستحقة على تملك المساكن من الوعاء 
الخاضع للضريبة وهو مايمثل احد الحوافز الرئيسية لامتلاك المساكن بحكم 
ان جائكا من الاعباء سيخضع من الوعاء الضريبى وللاستفادة دن ثيمة 
الاعفاء الضريبى المستحق وهى مبالغ ليست بالهينة ولا القليلة فى ظل 
اسعار الضرائب العالمية والتصاعدية بالدول المتقدبة, ويرجع الاعقاء 
الضريبى إلى اقتناع فى هذه المجتمعات بان حق توفير الماوى للسكن يعد من 
قبيل الحقوق الاساسية للانسان ويجب ان يتمتع بجميع الحوافز وا مزايا 
والدعم من جانب الدول والحكومات ولابعنى ذلك على الاطلاق ان هذه 
الاعفاءات بلا ضوابط أو انها تقدم للشخص الذى لا يحتاجها او برغب فى 
الترة 

وفى ضوء هذه الحقائق فإن هثاكحاجة ضرورية لتشريع متكامل يحققا 
بالفعل تنمية السوق العقارية ويضع القواعد الصحيحة الاستثمارات 
العقاربة ويمكن ان يوصف فى النهاية بانه يحل مشكلات الركود العقاري 
سواء بأوضاعها اليوم او باحتمالاتها غدا وبعد غد.. وفى غياب هذه النظرة 
الشاملة المتكاملة فإن الحديث عن تشريعات عنوانها الرهن العقارى اي 
عنوانها الاكثر جماهيرية الاقراض العقارى لن تسهم فى تقديم 
وجادة لمشكلات السوق واوضاعها ومشكلات الاحتياجات العقارية وتيسير 
الخصول عليها والاهم من ذلك توسيع دائرة القادرين على الحتصول على 
0 


والباهاة عون ليا كوعاء شار قبل للسخاربة اقيق ا 
السهلة كما كان متاحا منذ سنوات قريبة ولكن باعتبار ان الاستثمار العقارى 
صناعة مهمة وحيوية تتصدر فى طريق النمو ويرتبط بازدهارها وتوسعها 
انتعاش دائرة طويلة من الصزاعات ومن الخدمات والانشطة تدور فى فلكها 

عليها ارها المستهلك النهائى لكل ماتقدمه من انتاج وخدمات 
مما يحتم الدراسة المتشحصة والمتانية لكل مفردات الاستثمار العقارى وفي 


وتبقى نقطة مهمة بمؤسسات الاقراض العقارى من 
خبرات سلبية فى العديد من الدول الصناعية الكبرى وفى مقدمتها خبرة 
الولابات المنحدة الامريكية والتى وصلت خسائرها إلى مايزيد على ٠٠١١‏ 
ملدار دولار وادت إلى كارثة عقارية واسعة النطاق وايضا إلى كارثة مالية 


5 خيمة العواقب مما يستوجب اعادة النظر فى تبني مشروع القانون لمبدا 
توفيره للمحتاجين وفقا لنظم محدودة تراعى الاحتياج وعدد أفراد الاسرة ' | وخيمة العو 0 و لاشراف ورقابة البثك المركرى على الرغم من 
والدخل وهو ماب لج تماسا عن توازنات السسوق وعن احاديث العرض كونه السلطة المختصة بهذه الأمور وهو مايتعارض.مع الف باء الاتتصاد فى 
والطلب ولايخضع اطلاقا لتكاليف البناء ولايرتبط من قريب او من كَانُون اعدته وزارة الاقتصادة 

لتوفير الاموال من البنوك او مسئوليتها أو اسعار القائون السا مشروع دنا 


السك 


اسم كاتب المقال : عالية الميدى 
الرهن العقارى رقم اله د يفل 


مجلة الاهرام الاقتصادى تاريخ المدور : دكن 


لايزال قانون الاقراض العقاري 
يستحوذ على اهتمام العديد من 
الفئات نظرالتأثيراته المتوقعة 
علي قاعدة عريضة من فنات 
الشعب ومن المستثمرين وان 
تمتد تلك الآثارالى مؤسسات 
التمويل والى أسوق بشكل عام. 
ورغم وجوداجماع علي اهمية 
اصدار القانون فان الخلاف بين 
المحللين والمراقبينلسوق 
العقارات حول مدى تأثير 
القانون على مواجهة مشكلة 
الاسكان وهل هو يستهد ف ذوى 
الدخول المرتفعة ام ذوى الدخول 
المحدودة والمتوسطة وهم 
يشكلون 50 من حجم المجتمع .. 
وتمتد الخلافات لتصل الى ان 
مشروع القانون يجب ان يكون 
منحازا لمحدودى الدخل بمالا 
ييتعارض مع العمومية؛ وان هناك 
ته امن احتمال انتشار ظاهرة 


لمك 


«المساكن المحروفة»ءاسوة 
بالسيارات المحروقة, ثم هل ينقل 
القانون بشكله المقترح «الخراب» 
من شركات الاقراض والبنوك 
الى شركات التأمين..اسئلة 
عديدة دعت «الاهرام 
الاقتصادىء الى تنظيم ندوة 
بالتعاون مع مركزدراسات 
الدول النامية بكلية الاقتصاد 
والعلوم السياسية بجامعة 
القاهرة جمعت ممثلين عن كل 
الاطراف وخبراء الاسكان 
والعقارات بمشاركةالمسئولين 
عن وضع مشروع القانون وهم 
مستشارا وزير الاقتصاد 
والتجارة الخارجية للشئون 
الاقتصادية والقانونية بهدف 
التوصل الى اجابات واضحة عن 
الاسئلة المثارة والتوصل الى 


الشكل الامثل للقاتون قبل عرضه 
على مجلس الشعب فى دور 
انعقاده المقبل. 


الرهن العقارى 


جلة الاهرام الاتتصادى 


قلا د. عالية المهدى: عندما بدانا للندوة الخاصة بالاتراض اى 
الرهن العقارى النقطة التى اثارت انتباهى واهتمامي هى أنه يوجد 
لدينا ازمة فى قطاع الاسكان ولها وجهان الارل انه يوجد وحدات 
ب ضة حتى أن بعذ الى ان 
الوحدات تصل الى نصف مليون وحدة سكنيية فى 


وحدات سكنية لخرى يطلبها بصفة محدودر الدخل 
ويترجم فائض الطلب من خلال اصحاب رؤوس الاموال اللحدودة 
التى يستثمرونها فى مجال الاستثمار العقارى المشوانى 
الهذا الطلب من خلال الاسكان المشوانى الذى يشوه 
الحضرية.. نقطة البداية تتمثل فى انه ترجد حالة عدم 
تواءم ان فى السوق فيوجد لدينا فانض عرض فى مجال 
الاسكان الفاخر او المتميز ويوجد لدينا فانض طلب فى مجال اخر 
وهو الاسكان لمحدودى الدخل ومتوسطى الدخل من فئات مختلفة 
غير متصورة مثل الضباط وبعض اساتذة الجامعة وموظفين فى 
الاجهزة الحكومية وشركات القطاع العام وغيرهم من متوسسلى 
الدخل وبالفعل يذهبون ويسكنون فى المناطق العشوائية لانها 
الرحيدة التى تقدم لهم فرصة سكن مناسبة لحدود دخلهم.. فمن 
هذا المنطلق جاء الامتمام بفكرة قانون الرهن العقارى باعتباره 
ممكن ان يصبح اداة منأسبة أن يقدم حلا للمشكلة الموجودة 
والمتمثلة فى فائض العرض وفائض الطلب الموجود على نوعية 
اخرى من الاسكان.. وكانت نقطة البداية نتمثل فى كيف نحدث 
مواسمة بين الجانبين من جوانب الطلب .. ازمة الاسكان تفاقمت 
مزخرا وخاصة الاسكان الذى لا يرجد له مشتر بالقدر الكافى 
حتى ان البعض يقول ان ازمة السيولة الرجودة حاليا ترجع 
للاستثمار المبالغ فيه فى مجال العقارات حتى ان معدلات النمو. 
الاستثمار ‏ فى القطاع الاسكانى كان 17/ فى عام 45/ 144:3 
وعام 1557/57 ويلع معدل النمى ١١‏ فى عام 1998517 /, 
وفى اخر تقرير للاسكان عام 194 ينفذ القطاع الخاص //٠١‏ من 
انشساءات الاسكان ومعدل النمو فى مجال الاسكان اعلى من 
معدل نمو الناتج المحلى الاجمالى بمراحل. 
وهذا الوضع يثير الكثير من الاسئلة. 


لانت 


عملية القروض التى تتحصل بالوحدة ومن 
تعديل هاتين المادتين على اساس ان 
من الاقراض متمثلة فى 4 أو 5/ من مجموع انيات !| 
السوء الحظ انذاك انه تم تقديم 
اء منه لكن لم يتح له ان يحال الى 


تنفق على الاقراض العقارى 


بالمطلرب بعيد الى 
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الم 


لا المبندس طلعت مسصطفي: لا اود أن اصحح بعض 
البيانات التى تم ذكرها.. الحقيقة ان هذا البيان تردد منذ ١5‏ عاما 
عندما بدانا خطة التتعمير الكامل على ساس ان الاسكان 
مخصص له مبالغ معينة رمخصص له فى الخطة نسبة لا تقل عن 
البيان الختامى للاسكان يقرل ان الدولة 
١‏ إلى /7٠‏ من استثماراتها فى مجال الاسكان.. 
والدولة صرفت هذه الاستثمارات فى الاسكان المحدود والتوسط 
وشرق المتوسط. اما الباقى فالدولة دخلت استثمارات القطاع 
الخاص الذى يبدا من اشغال مقابر الى غرف فوق السطرح الى 
شقق مشتركة الى عشرمائيات وهذا الذى يمثل //٠١‏ الدولة لا 
اتصرذ / وليست الدولة ألنى تنشىء فى 
السنة ٠٠١‏ الف وحدة. هذا تصؤيب قيما بنسبة !| 
الاسكان وهى /١8‏ و77 .. الاعتمادات || 
الدولة خلال الخمسة عشر عاما او العشرين عاما الماضيا 
يعنى ن الدولة تبنى فى كل سنة ٠٠١‏ الف وحدة التى تذكر فى 
كل خطة خمسية على أنه سيتم بثاء مليون وحدة سكنية فى كل 


| خطة راذا كان هذا الكلام صحيحا لاصبح لدينا الان عدة ملايين 


وحدة سكنية ولكن هذه الارقام غير صحيحة وهناك جهة واحدة 
تصرف على الاسكان هى وزارة الاسكان والمرافق والمحليات , 


| انشاءات اى جهة من الجهات الثلاث لمم يتجاوز من ٠١‏ الى 7١‏ 
' الف وحدة سنويا والباقى بقيمة القطاع الخاص متمثلا اما فى 


فيلات وتصور وعشوائيات وكل انواع الوحدات السكنية.. لا نظلم 
الاستثمار العقارى الذى بدا بشكل واضع منذ عشر سنوات 
ويداية من عام 1957 عندما الدكتور محمد ابراهيم سليمان 
وزيرا للاسكان نزل مسطحات كبيرة فى اللدن وماحولها 
لانشاء مساكن عليها وإنشاء وحدات سكنية عليها عن طريق: 
١‏ قتصنور اليزانيات الحكومية انها تقومٍ 


ا غالية المهدى: مافى اهم الاضنافات المقترحة للقا: 
الجديد؟ 00 


بنوك بعد مناقشات مع رئيه 5 جراء المطلوب 
لتنشبط سوق الاستتمار العقارى فطلب اتحاد البنوك تعديل: ٠‏ 
مادتين فى القانون المدنى وقانون البنوك مادة منهم تتصل باسلوب. 
الاقر'ض وفى ذات الوقت ضضمان الوحدة التى سيترض لها || 
وهذه الادة تعارض فيها قانون البنوك الصادر فى عام ١1561‏ من 
أنه لا يجوز 'لبنك بان يحتفظ باى منشات الااما يتصل يادارة 
البنك واما مانا لاتراض فلا يعترف ققانون البنوك بهذا الامر 
لذلك كان مطلوب ان يتم التعديل فى قانون البنوك بحيث يتيح للبنك 


تعثر المقترض ف سداد قرضه والادة تتصل بقوانين الاسكان التي 
اللقترض فى بقوانين ال . 
ا2 لاى انسان أن يترك مسكنه الا لاسباب معينة وليس منها 


هذا النطق بدانا نطلب 


اتحاد البنوك يحدد له نسية 


كك 


اللشروع فى أول سسنة من الاند 
لجنة للوضوع ثم قدم فى العام الثانى واحيل الى لجنة الموضوع 
- المحرمة يانه تطلب تأجيل نظلر هذا اللشروع لحين تقدمهاً 

: العقارى ونحن كنا نى الاساس 


به أنسان معه ميلغ معين اونسبة معيئة لتكين ١5‏ او ١؟‏ ثم 
مشكمل البنك القرض الاتفاق بين المشنرى وبين المنشي* 
5 ان كل بنك 


م1 


الرهن العقارى 


مجلة الاهرام الاقتصادى 


بالنسبة للتقسيضات التى حصلت فى بعض الاعمال الممائلة فى 
الاستثمار العقارى وثبت عدم صحتها وثبت التجاوز فيها ورات 
انها تررت وضع مشروع قانون متكامل يضع نظاما كى يسبح 
اقرب ما يمكن من نظام سوق المال للاقراض العقارى لتصبح هناك 
بورصة للاقراض العقارى وسماسرة ومشترون واستشاريون 
وشركاء لا تقوم البنوك و حدهها ولا تنوم شركات التأمين وحدها 
لهذا اللوضوع وائما يكون هنا تجمع معين من شركات التأمين 
والبنوك وافراد وبالتحديد من جهات اقراض خارجية كانت تأمل 
الحكومة ان نصل الى مصادر الاموال فى الخارج ونتمكن من 
احضارها وندخل فى تمويل هذه العقارات بائنا ننشىه شركات 


اتراض عقارى تقوم هذه الشركة بالحصول على اموال من البنوك , 


او من الخارج او من الداخل وتم وضع ضوابط لانشاء مثل هذه 
الشركات بحيث لا يقل راس مالها عن ٠١‏ مليون جنيه وتم وضع 

. ضرابط للعناصر المختلفة فى القانون وتمت مناقشة القانون عدة 
هرات وكان من المفروض ان يتم عرضه على مجلس الشعب هذا 


لو قارناه بالقانين 
تمارس 
تنظيما 
والنلم 
ضشبط 


انْ شركات 


ا : 
لضسان حسن تنفيذ عملية الاقراض العقارى من : 
نبايتها واحداث التوازن بين حد القرض وحد المتترض.: القانين لا 
نترض أن البنك هدفه النهائى هى تملك العقارات لذلك لم نعد الى 


لومت 


عالية المبدى 
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ا لا 


إن يكونوا من اهل السلمطة مسكة اللشاركة من هذا النوع له اثر 
ناعل فى تطوير القانون.. ونحن تدوقع خلال هذا العام / : 

هدف أولها اجراء حوار دائم ومستمر بين الجهات المعني 

الاخر ان هذا القانون موقانون جديد وليس قانونا + 

أيضا ليس ببذا التانين رحده - 


قانون مشكلة بعض رجال الاعمال أو يحل مشكلة 
ا الركود فى سوق من الاسواق.. هذا 
الثانيه معد للمستقبل والدول التى يوجد فيها مثل هذا التانين 
تعر وى لشاكل الكساد والسيولة الرتبطة بقطاع العقارات أ 
بغيره فهذا القانون من ليس ضمن اهدافه الاساسية وان كان من 
لين أن يستفاد منه بمفهوم الوفورات الخارجية فى حل 
مشكلات اخرى.. هذا القائون ليس 


ونحن لا يوجد لديذاً مشت يد 
اختنصاص مجموعة ارشريحة او طبقة معيلة مسال غير 
من الفقراء الذين نستهدفهم وان كان من 


ا 8 

اسباب غير طبيعية أو مشكلا. : 
لتركيز من المكن أن يكون لها خطر ف ريع 
اللحافظ الاتتمانية للمفول ويصبح لدى تركز جفرافى وتركز ني 
الشرائح الداخلية وهذا غير مقصود على الاطلاق بهذا القائون 


الرهن العقارى 


مجلة الاهرام الاقتصادى 


وأماكن معينة وهذا 
“' .. فائون الرهن العقارى يغد سلسلة من التطور. 
علاقة بمشكلة ! 


منها يجب ان 
ن ناحية القدرات كمقرض ومقترض ورقيب على الاثنين لحماية 
يكون لدى الاطمئنان اللازم لاموال الناس 
وبالتالى فاننى اؤكد ان القانون بمفرده مهما كان جيدا وبالفعل هو 
انون جيد باعتراف من اطلعوا عليه فى الداخل والخارج - ولكن 
الاهم هو البعد التطبيقى لهذا القانون بأن اضع القواعد الممكنة من 
ان اجعل هذا القانون فاعلا فى المجتمع.. التطبيق لهذا القانون فى 
المرحلة التى نعيشها يمكن أن يكون صسعبا ولكن من حسن الحظ 
ان القانون لن يرى النور خلال هذا العام وسوف يرى النور فى 
العام القادم حتى يتم تحسين السسوق المصرى لانه بعنطق 
الاقتصاد يوجد لدى اناس بطلبون هذه الوحداث السكنية ويريدون 
ان يحصلوا على اى شىء فمن الممكن ان يُتسرعوا ويقنعوا 
المقترض بأى شىء من الاشياء من ناحية اخرى هناك مجموعات 
كبيرة جدا من العارضين من الوحدات السكنية من الستثمرين 
فيا لا يعرفون كيف يبيعون هذه الوحدات. 

ايضا الذين خططوا لبناء المذن السكنية لم يكن فى مخططاتهم 
ان الحكومة فى هام ٠.٠١‏ أن ٠٠٠»‏ ستصدر قانون الرهن 
العقارى وهم عملوا حساباتهم وتقديراتهم وفقا لحسابات معينة 
مرتبطة ببعض الانتراضات هذه الافتراضات اذا تمت بالفعل واذا 
كان هناك دراسات لم يصادفها الصو -الحدرث بعض 
الصدمات الخارجية غير التوقعة اوللا 'ى غير 
موجود ار لعدم القدرة على الاحتساب الح . لعدم الاستعانة 


والتروض الى أوراق مالية يتم تداولها داخل البورص لانه من + 
هذه الالبة سوف يكون محكوم على هذا الطريق بالغلق بعد فترة 
لان السوق الاولية لن تكون كافية يجب ان يتم التجريد للتمويل لهذا 


المجال. 

8 د. مدلاد حنا: لى حصلت على القرض والعقار في 
فإن جملة القروض المعتمدة فى | نوك سستنتهى والسسوق 
ولكن عندسا يتم تجميع الاموال من خلال عملية التوريق فبالتالى 


انباية 


بفة من الممكن أن ادسخل قروضا أخرى. 
د.محمود محبى الديئ؛ الامر الآخر المتعلق بالابماد 
الؤسسية الاخرى غير التمويلية فلا يجب ان نحمل القطاع المالى 
: بفاعلية ولكن هناك مجموعة تمت 
فى مواضيع متعلقة بالسماسرة 


فانالبنوك ستصبع قادرة اقتصاديا على التمويل من جديد ويهذه . 
| 


وساب 


عالية المبدى 


ولا 


فلن 


فى المجال العقارى والمقيمين وغيرهم من الجهات التى لها علاقة 
بالموضوع بالاضافة لقطاع التأمين وهو اساسا فى صلب القطاع 
المالى.. الامر الاخر ان أهم ما استحدثه هذا القانون التأكيد على 
موضوع حقوق المنتفعين بهذا القانون ونقا لآليات تخص التتفع 
مباشرة ووفقا لاليات تخص القطاع ككل فى هذا المجال سواء عن 
طريق دور اعتبارى لشركات التأمين فى التأمين على كل المراحل 
. سواء على العقار العنى جوارا اوجبرا رعلى النتفع لهذا القطاع 
بالاضافة الى هذا فان ألقانون انتفع بتجارب دول اخرى عملت 
نظا اننى اكد اهمية هذا اللوضوع وان القانون وحده لن يحل 
مشكلة الاسكان بل سيساهم فى حل الشكلة لفئات معينة وهناك 
اخرين لن يستفيدرا من هذا الموضوع مثل الفقراء المدقعين فان 
لهم الياك مخص عمة لهم سواء من خلال جمعية المستقبل او 
الجمعيات الاهلٍ: او اسكان مبارك والدعم المباشر كما ان هذا 
القانون سيحدك نقلة بالنسبة لمدوسطى الدخل الذين يزاحمون 


سماع الهندس حسين صبور 


الاسكان. 
ألا للمهندس حسسين صيور: ليس بهذا الطريق سوف تحل 
مصر.. والسؤال الذى يطرح نفسه مامدى 
. الطلب؟ حتى عام 1697 لم تكن 
ازء افرة وفى سيتمير 1491 أصدر 
مجلس قيادة الثورة اول قرار القيمة الايجارية بوفى عام 
6 أصدر قترارا بانشاء لجنة توجيه (عمال البناء والهدم 
الغرض منبا انقاص الوحدات السكنية على مستوى مصر فكان 
اص ما يتم يناؤه وهو تخفيض 


ن السادة الموظفين يحددون 


تحدث ازمة طاحئة فى الاسكان وايذ 
هم كبار الموفلفين واصبحوا يقطنون الاحياء الراقية 


كان ذوى الصوت العالى 
مثل الزمالك 
وجاردن سيتى فكانوا مصرين على عدم زيادة القيمة الايجارية 
واستمرار انخفاضها وهناك جانب أخر من الواطنين الذين 
سافروا الى البلدان العربية وعادوا بثروة ويداوا فى البناء مبتعدين 
عن الدولة فى الاسكان العشوائي الذى وصل فيه ايجار الغرفة 
والشقة فى المناطق العشوائية اغلى من الزمالك وجاردن سيتى ؛ 
هناك مصاحة من يحكم ويتحكم فى الاسكان ببقاء الحال على مآ ٠‏ 
عليه 


فى الدن وايضا فإنوزارة الانجكان فى احصائية تقول ان هناك 
5 الف شقة سنويا تنهار على مستوى المدن ويالتالى فإن الشقق: 
تنهار واصبع الناس معظمهم مسجدودى الدخل اذن نسبة 
المحتاجين الذين يمتاجون المساعدةذهى نسبة ٠5‏ الف شقة 
سنويا بالاضافة الى ان الوزارة تقول من اجل ان نحل مشكلة , 
بالتدريج لنسبة:0/ من ساكني " 
او جراج الى شقة : 
يزيد على 1!4 الف شقة. 
الإفتات متمثلقي 


الرهن العقارى 
جلة الاهرام الاقتصادى 


' الاستيراد وَالتَصِدئْر ووجدت 

العقارات دوت جراساه فنْ للد الجذيدة و 
مبان فاخرة ولم يدرسوا السوق.. بخاصة ان, 
.. العقارى والاستيراد والتضدير ن 


مشكلة احدى الشركات. 
9 د. عالية المهدى: هذا الكلام يثير تسازلا مهما عندما رأيت 
قانون وجدت تفاصيل غير واضحة بالنسبة لى مثلا ان 


التقدم 
يسكن فيه والسؤال من الذى سياخذ وكم 
احد الافراد تقدم لاحد البنوك والشركات للحصول على قترض 
يقترض بضمان السكن الذى يسكن فيه والسؤال من الذى سياخذ 
وكم سباخذ؟ فلو انترضنا / احد الافراد تقدم لاحد البنرك 
٠١‏ لذ جني وسيتوم بقع 


ا المقترض تنح له بسنأد مل ٠‏ ل حي 
مضافة اليها الفائدة التى ستفرض على القروض؟ ماهى القيود 
التى ستوضع؟ هل ضمان الرهن العقارى كاف؟.. فى البلدان التى 
طبقت هذا القانون لايكون ضمان العقار هو الاساس ولا يكنى 
وعلى سبيل الثال فى المملكة اللتحدة لو ذهب احد الافراد 
للاتتراض لشراء منزل ينظرون فى البداية على جدارته الائتمانية 
ويعنى دخله خلال السنوات الثلاث السابقة ومدة عمله خلال 
السنوات هل كان يعمل بشكل منتظم اوغير مُنتظم ويأخذ هذا 
الدخل ويقوم يضريوفى ثلاثة امثاله ويحدد نتيحة لهذه العملية قيمة 
القرض الذى يقدّه البنك او الشركة.. ولكن قانون الرهن العقارى 
مثل ماهمى واضح فى المقترح لا يشير الى هذا بأى شكل من 
الاشكال وايضا فى حالة تعثر المقترض وان السوق يوجد بها حالة 
كساد لسبب او لاخر وتحن نتحدث عن الجبقوق الملكية السالبة 
فاصبحت قيمة العقار الخاص باللقترض اقل من قيمة القرض الذى 
عليه والسؤال كيف يعالج القانون بثل هذه الحالات؟ وماهى نوعية 
الحلول التى يقدمها القانون لذلك؟ 

5 د. محمود محيى الدين: اونافئ البداية إن اوضع بعض 
النقاط التى اثارها الهندنس حسين صبور حول مدى انتتفاع 
محدودى الدخل والفقراء وبساكنى المناطق الثلاث بهذا القانون بداية 
ان القسانون لم يضر هذه الفئات .. تاتى فكرة هذا القانونٌ 
التجرية الخاصة بجمعية اسكان. 1 
المجتمع جميعا ولايخص مجموعة 
متوسطى الدخل والشرائح العليا من متوسطى الدخول فى مصر 
وقد ينتفع به الاغنياء والموثرون وساكنو القصور.. لا يوجد لدى 
مشكلة لاآفى ثقافتى ولا فى دينى أن يمتلك أحد الانراد عدة 
قحصور ولكن دور الدولة بشكل او بآخر ان تراعى مسكة توزيع 
ثرواتها وأولوية استخدامها وفقا لادوات مالية وتقدية 
فيها موضسوع الاقراض العقارى الا اذا تدخلت فى اليات 
استخدامه.. . فالانتقاع لشرائع محدودى الدخل سيكون هناك فى 
هذا النانون اثر ايجابى عليهم ولكن هذا الاثر غير مباشر , هذا 
القانون ياتى فى اطار منظومة متكاملة لمسكة التيعامل مع الفقر 


لوطت 


عالية الميدى 


ا 


0 نا 


م مسق فكل-قانون له اهدافن معينة 
تضمعها فى سياتها اصبح الان اكثر ثقافة ووغيا 
إن نخاطبه على قدن.من القهم وهر قدر مرتفع ومن الغياء 
الحكرمة انها اكثر ذكاء من شعبها لان اللجتمع سيسل ويعرف 
الاهداف الحقيقية من رام انون لى غيره.. هناك تحد 

الاتراض , 


يلقل لا راك الفا سيل جزم من امكف 5 

من نحق المواطن المصرى اذا كان يريد شراء 

شقة لايشتريا نقدا فطالا أنه من حقى شراء تليفزيون بالتقسيط 
شراء شقة بالتقسيط من 
بنسداد ٠١‏ أو6١/‏ 
من قيمة ال في لبد وات سداد لبان نتيا علي ”3 
مع الاسف لا يوجد لديتا آلية فى محبر لتطبيق هذا 
والبيم بالتضيط سبي على اوأت فيه مل را 
على خمس سنوات وهذا من وجهة نظرى شراء نقدا فالنظام التى ٠‏ 
تطلبقه بعض الشركات فى مصر يعد اذرب الى الشراء الُقدئ 

حيث ان المواطن يقوم بسداد 70٠‏ من قيمة الشقة على سنتين 

والباقى يتم سداده على 5 أو /! سنوات من حقى كمواطن ان 
اشترى الشفة باسلرب مختلف ولكن الآلية غير موجودة وبالتالى 
فأن قانون الرهن العقارى يقوم بتوفير هذه الآلية .. القانون لا 
يخاطب معدومى الدخل او الشرائح التى لايوجد لديبا دخل ثابت 
فالقانون ستستفيد منه الشرائح التى يوجد لديها دخل ثابت ولكن 
الشرائح التى لايوجد لديها دخل ثابت فمن الممكن #8 
باستحداث وسائل اخرى مناسبة لها .. قيمة العقار لر انخفضت 


الرهن العقارى 


مجلة الاهرام الاقتصادى 


عن الجزء التبقى من القرض هذه الواقعة بالنعل حصات فى 
هاراى وكان لى احد الاصدقاء قام بشراء منزل فى هاراى وكان 
متبقيا /0٠‏ من قيمة القرض ولكن قيمة العقار قلت عن هذه القيمة 
فبو ملتزم بالسداد ولو لم يقم بالسداد لا يستطيع شراء 
اخرى لان سيرته الذاتية آي سمعته مع البنوك سيقة .. | 
أضافه القانون نحن لدينا مجموعة عقآرات يجب تمويلها في 
والقانون قام باستحداث اموال من سوق امال وأغلبها سيأتى من 
المعاشات والتأمينات وشركات التأمين التى لها بعد استثمارى بعيد 
المدى .. بالنسبة لمسالة البعد الاجتماعى هر موجود فى كل قوانين 
الاتراض العقارى فى الخارج .. النظرة العالمية لدعم المباشر 
تغيرت كثيرا. ' 

8 د. عالية المهدي : القانين يستحدث اليات كثيرة والآلية التى 
تم اغنالها فى مشروع القانون هي الجدارة الاتتمانية لفرد التى 
على اساسها يتم تحديد المبلغ الذى سيتم اقراضه له لآن الرهن لن 
يكون بؤسمان البيت او الشقة فقط ولكن بضمان دخل القترض 
فهذه الآلية غير موجودة فى القانون ويجب اضافتها . 

د. زياد بهاء الدين : نحن فى هذه المرحلة نعكف على 
سماع الاراء حول القانون وهذا حد. للندوة التى عندت فى 
جسمية رجال الأعمال بالاسكندرية 0 
.وة .. كا أن المادة الرابعة من 
ذية تسم معايير لحاجتين راحدة تكن 
الية للمقترض والثائية تحدد العلاقة مابين 3 
العقار وثيمة القرض .. هناك اشياء كثيرة لايذكرها القائون 

صراحة لوجودها فى النظام القانونى المصرى أو فى اللائحة 
التنفيذبة للقانون .. فلو أحد المقترضين حصل على قرض لشراء 


ألا عل" أن ائ دن يتل قائما لين ادنر خيد كنا 

انون امل أن أئ دن يغلل قائمًا فل البنك قام بيع الغقان 

فى الزاد ول تق عليه البيم البلغ التبقن على العثار لييح 
الذرق مابين قيمة أَلبنِعْ وقيمة القرض دينا مدنيا على المفترض ٠‏ 

د. عالية المهدى : وأضح مثل مانكر المهئس حسسين 
' صمبور ومثل ماقلنا فى البداية يزجد لدينا نرع من عدم التوامم أى 
التوائق الوجود فى السو العرض كبير فى مجأل الاسكان 
الفاخر والمتميز والمطلب كبير فى مجال الاسكان المشوائي 
والشمبي راسكان مخدودى الدخل ونحن عملئا حصرا لمديئة 
القاهرة يعدد الاحياء العشوائيةلغلد إلساكن بها على خرائط 
وهذا ليس كلاما اعلاميا ٠.‏ 5379 

ل د. مبلاد حذا : . فى البداية كن مشدودا وانا كنت اريد ان 
'يصدر القانون بسرعةلآن هناك انتخابات مجلس شعب قادمة 
واحتمال يكون هناك تغيير وزارى وهذا الامر عادة يكون مقرونا 
بأن الوزير الجديد يلقى بأوراق الوزير القديم ويبدا من جديد لذلك 
كنت اود أن تتم الموافقة على هذا القانون فى المرحلة الحالية وفى 
مجلس الشعب الحالي بهدف اننا نشعر بالراحة والاطمئنان من 
جزئية اصدار القانون لآن ذلك سبمكن اللائحة أن تصدر 
التفاصيل وسيصبح وسيلة الدولة لتحقيق سبل الراحة 
للفقراء أما وقد تقرر ان هذا القانون لن تتم مناقشته خلال الدورة 
الحالية نمثل هذه الندوات ستمكنا من تحقيق حاجتين الاولى : 
تحقيق التوعية للشعب حنيث ان هناك اغلبية من الشعب لايعرفون 
الكثير عن القانون فمثل هذه الندوات تحدث تنوير) للمثقفين . 

ن يجلس مع الوزير لطبغ لائحة تنفيئية هى صلب 


الا ترجد رقابة شعبية ولاترجد مناقشة 
الشاكل نتيجة لهذه الاليات واقتراحى المحدد فى مثل هذه 
المسائل الا بئس من أن تكون هناك شفافية وان تكرن الخطرط 


العامة المريضة للائحة التنفيلية جاهزة للحوار مع صلب القانون 
وهذا اذاتم كمبدا فنحن نقوم بثورة تشريعية جديدة فى مصر 
ونضع تقاليد جديدة وقد عملت رئيسا للجنة الاسكان فى مجلس 
الشعب ركان هذا الموضموع يؤرقنى يأتون بمشروع قائون يطب 
بسرعة ثم نقرأ اللائحة التنفيذية وغيرها على مزاج السلطة 
التئفيئية . 7 


وات 


عالية المهيدى 


1١ 


كن 


انه كلما زادت قبمة الوحدة 3 
وكلما زاد سعر الفاندة الذى يشترى وحدة ثمنها ٠‏ ملابين جنيه 
لايمكن ان يحصل على 6١‏ قرضا لشراء الوحدة «الرسسالى 
يبا امواله لاستثمارها والحصول على قرض 
بسعر مدعم 5/ أو /١١‏ لشراء فيلا ويستخدمها فى ثدوير شركته 
بدلا من الاتتراض لمشروع تجارى بنسبة 14/ هنا يجب ان نضع 
بعض القيم في صلب ال موضوع مثل المبدأ الرئيسي ا" كلما زاد 
: 0 الاجمالية للرحدة وهذا 


يعنى أن الرجل الغنى 
سياسة خطا ,ثم تخريب الانتصاد المصرى عن طريق دعم التمليك 
للطبقات الوسطى وتدار العملية الاتتمانية فى بعض الدوائر من 
خلال اعطاء شقق للمؤيدين ؛ الدرلة كل سنة تعطى ٠٠١‏ مليون 
و17 مليون جنيه دعما للاسكان على مدة 0 سنة وهذا التراكم 
وصل منذ © سنوات طبقا لما قاله لى ظافر البشرى وزير التخطيط 
السابق الى مليار جنيه .. وأعطيت لبعض الطبقات ارضاء لبعض 


النئات الاجتماعية وبعضهم حصل على شققق باسماء زرجاتهم 
وابنائهم .. والنانون الجديد يحتاج الى «تمصير لان الكلام 
الرجرد عند الخولجات موجود فى نظام متكامل ثقافى ومجتمعى 
لهذا السبب يجب تمصبير القائون بما يناسب الواقع الصرى 
الحاجة الثانية عدم وجود فجرات يدخل منها الانتبازيين وما 
أكثرهم لتكوين ثروات وهى صيحة تحذير اطلقها قبل اصدار 
القانون لابد من الان من دراسة للنثات والمهن الجديدة 
الستحدثة مثل للثمن نحن نعمل مثمئين فى مكاتبنا ولكن هذه 
المبنة تحتاج معابير وتنظيم للمهنة وشهادات ومراقبة سلوكه 
ومناك عشرات اللهن الاخرى مثل الاقتصاديين والسماسرة 
واللثمنين رغيرهم ٠‏ 


فرصة اهبية لمصر ونحن نناقش هذا الموضوع ان نناقش 
للحلول الكلية .. الجتمع يجب أن نعطيه املا رأن يكون مع 
القانرن ررقة اصة لحل مشاكل الاسكان للفئا اعيه واذا 


كان لدي الحزب الوطنى ورقسة لحل مشكلة الاسكان للفئات 
محدودة الدل حتى لايؤدى القنانون الى وجود احباط فى قاع 
الجتمع. 

18 آمين حماد :بالنسبة ل ذكره د. ميلاد حنا من ان القائون 
شئ مختلف هذا ماتلته اكثر من 


المحدردى 
الور 


يمكن أن 
بالنسبة لسداد اقساط القرض وهناك ملاحظات على 


دو نظام مرجود والاسكان الاقتصادى فى كل الحافظات مرجرد 
عم ميش ويب أن ينج القائون ايجاد ألية من اليات 
السوق لتشجيعهم على الحصول على شق ثم ماذا عن شركات 
التمويل التى يستحدثيا القانين فهل ستحصل تلك الشركات على 
تمويل من 
مشترى الشقة ويجب ان تتاكد انها من سوق امال وليس من 
البنوك والقاثون يغرض اعطاء قره يرغب فى شراء شفة 

سيحصل المستفيد على القرض قيام الشركة بعملية البناء .. 
حيث يمكن ان يحصل المستفيد على قرض اثناء الدد 
الا يتم بناء العقار وهناك حالات عديدة لذلك ومتى, 
القرض هل بعد الانتهاء من تسليم السكن ام اثناء الد 5 
هناك صندوق سدين لضممان السداد فهل كل قانون يصدر 
اسنصدر له صنئدوقنا ثم صندوقاآخر لضمان السداد ام ان 
الصندوق مقترح لسداد مصاريف الجهة الادارية التى ستتولى 
الاشراف واللتا. انين ايضا الفائدة يجب أن ينص القانين 
ة لتشجيع متوسط الدخل والاقل على 


شراء شقة. 5 


| الموضوع الرئيسى : 


السياحة والاسكان 


اوضرع الفرعى الرهن العقارى 
العملدر : بجلة الاهرام الاقتصادى 


ا تساعل اسين حماد"؛ المادة ؛» تنص على مزاولة نشاط 
الاتراض العقارى وفق المعايير التى تحددها اللائحة التنفيذية على 
ضرء الحالة العامة ما هى تلك المعابير فهل اذا وجدت أن الحالة 
العامة لاتستدعى الاتراض سنتوقف عن الاقراض وبالنسبة 
لمشترى الشقةلماذا نحرمه من تأجير تلك الشقة مفروشة ار خالية 
فى حالة عدم ضبط القانون 


رظاهرة .حرق | : 
يشترى ل#ايبيعها بنصفا ثمنها أ اكثر 
أى اقل ويكون الهدف ليس السكن ولكن بيعها وحرقها مثل نظام 
السيارات والسلع وستكون مشكلة خطيرة جدا لذلك يجب الا 
نعطى تنرضا الا للمستحق فعلا مثل الزواج الحديث او التوسع 
فى السكن لاسباب واضحة وقبل صرفه يجب أن نتآكد انه يحتاج 
للشقة للسكن وليس لبيعها «وحرقهاء فى اليوم الثانى للحصول 
على سيولة واخيرا أحب إن اؤكد ان احد اسباب الركود العقارى 
ومشاكله هو توجه رجال الصناعة الى الاستثمار العقارى 
يزاحمون المستثمرين فى المجال العقارئ جريا وراء الريح .. فلم 
تفلم فى الصنناعة وحدث ركود فى الاستثمار العقارى . 

ا د. هالية المهدى ؛ دور التأمين إساسى وحيوى فى عملية 
الاتراض العقارى ولايتم اقراض عقارى فى الخارج الا بعد 
الدامين على العقار الذى يحضل المشترى على وحدة منه من 
خلال قرض نما هى رؤية الاستاذ خيرى سليم رئيس هيئة لرقابة 
على التأمين وما دور شركات التامين خلال المرحلة القادمة؟ 

1 سيرى سليم ؛ هناك ثلاثة مواقع فى القانون تعرضت 
التلحن صو ككل باقر بالصحف لكات عن شمن الجهات الي 
استمنح قروضا شركات التأمين وهر وضع طبيعى ان شركات 
التأمين طول عمرها تعمل فى مجال الرهن العقارى ولابد ان نفرق, 
بين الرهن بغرض الحصول على وحدة سكنية ويين رهن العقار 
للحصول على قرض لمشروع صناعى أو تجارى فى شركات 
التأمين نتيجة لخلفية تاريخية ان البنوك كانت رجهة نظرها ان 
شركات التأمين ليس لها أن تدخل فى عمليات ائتمان وتمويل, 


القروض العقارية وعلى ذلك توقفت شركات التأمين ولم يعد لديها 

فى محفظة استشاراتها اكثر من ١5‏ مليون جنيه اقل من نصف فى 

ن استثماراتها... والتأمين هنا له دور مزدوج الاول فى تمويل 
/ 


المائة 


دير التامين الاساسى هنا وهو دور مهم هى عملية التغطية 
أميئية فى حالة التوقف عن السداد وهنا اذكر على ما سبقنى اليه 
الاستاذ امين حماد لعدم تكرار كارثة تمويل السيارات من البنوك 
التى كانت تطلب من طالب السيارة وثيقة تأمين وكانت شركة 
٠‏ التأامين تعلى للوثيقة لمن يطلبها بدون التآكد من بياناته وعئوائه 
وعندما يتوقف عن سداد قيمة القرض ترجع البنوك على شركات 
التاسين وتظهر مشكلة أن صاحب وثيقة التأمين لايسدد اقساط 
التأمين حتى تقوم بدورها بدفع قيمة القرض ولاتستطيع 
استرداد اموالها التى مولت بها شراء السيارا أن 


العقارية فى الدول التي فى تلك المجالات 
ليس لسداد التوقف عن القرض ننيجة أن المقرذ 
الانراض اعطت قرضا بأكشر مما يجب او ان للق 
الاتتراض فيتوقف عن السداد ولكن شركات الت 
كما يحدث فى انجلترا فى حالات حدوث عجز أو مرض أو بطالة 
رهى خلروف خارجة عن ارادة المقترض وهنا تكون التغطية التأمينية 
لتلك القروض لها اهتمام خاص من اتحاد التامين الانجليزى ولها 
كود خاص بخلاف كود التأمينات الاخرى ويطالب شركات التأمين 
بوجود معابير خاصة للتغطية التأمينية فهى مثلا لا تغطى من 
يتوقف عن السداد نتيجة للغش والتدايس ليحصل على قرض أكبر 


لاا 


1١” 


من قدرته الانتمانية وهنا ادق جرس تحذير ان التامين لن يفط 


سوق الاكتتاب فى تلك العمليات أو أن النبوك وش الاقراض 
تنرط فى عمليات الاقراض استنادا الى ان هناك ت نحن 
من جائبنا سناخذ بالعابير المعمول بها فى الاسواق العالمية بالشكل 
الذى يغطى الخطر الخارج عن ارادة المقترض مثل خطر المرض أل 
العجز أو الوفاة وكل ذلك يجب ان يؤخذ فى الاعتبار عند اعداد 
القانون لاثنى قرات نصا أن الشركة المقرضة تطلب 
من اللقترض وثيقة تأمين لتغطية سداد القرض ا #ويجب آلا نعطي 
الشركات الاقراض سند أن تهمل نتيجة لوجل”"شركة تامين وهنا 
اذا دقع دفع واذا لم يدفع فلا حرج كما يحدث فى البنوك فهى لا 
تهتم بالاتتمان طالما قدم اللنترض وثيقة تأمين وحتى فى بعض 
الحألات بعض البنوك ولأ أحب ان أقول ذلك ولكنها تقول للعميل 
الذى يتوقف عن السداد احرق المخزن وشركات التامين ستدفع 
طالما انت لاتريد الدفع ونحن ندق هنا جرس انذار انه لابد ان تكون 
هناك معابيز لنع القروض ولايتم الاعتساد على شركات التأمين فى 
السداد فى الحالات الناشئة عن سرء الاكتتاب ولكن الحالات 


الناشئة عن الاخطار الطبيعية غير المحسوبة وألا ستجد اثنا ننقل 
الخراب من شركات الاتراض الى شركاث التأمين وكلها مؤسسات 
مالية يجب الحقاظ طيهاء . ).ا 8 ,220 وى أو 4 ل 
0 8 المهندس فنح فوزى تحدث حول دور القائون ف تحريك , 


سوق العقارات فى مصر فقال:: أن لفة الارقام تساعئد على م 
3 المشكلة وبالتالى وضع العلا .. اذا تحدثنا عن العلافة |. 
نجد إن تكلنة المتر المريع فى | 
يلكي 


٠‏ جنيه شهريا 
فى الشنهر لمدة ١؟‏ عاما وفى 
المهندس حسين صبور ٠‏ 
منهم متوسط و* 
: لديها مشكلة ومحدودى الدخل ليس لديه : 
على دفع 6٠٠١‏ جنيه شهريا لانها تفوق دخله الشهري : 
بالكامل فاذا نظرنا الى متوسطى الدخل وهم 15/ يمثلون نحو 4١‏ ' 
ألف حالة سنويا والقطاع الخاص على مدى السئوات السسيع 
الماضية لم يبن ٠٠١‏ الف وحدة سكنيه بما فيها التوسط والفاخر 
. ويذلك فان مايقال:عن وجود عرض يزيد على الطلب مسكة اعلامية 


النسياحة والاسكان 


الرهن العقارى 


مجلة الاهرام الاتتصادى 


فقط ونتيجة للحصر الواقعى فان معدل البناء 4؟ ألف رحدة فى 
السنة فى القاهرة الكبرى مقابل طلب يصل الى 6١‏ الف وحدة فان 
الفجوة كبيرة وعلى فرض ان القانون سيؤثر فى شريحة المتوسط 
والفاخر فان اصدار القانون حتى لي استفادت منه تلك الشريحة 
فقط يعتبر ايجابيا. 

وبالنسبة لحل مشكلة محدردى الدخل فائه على ضوء تكلفة 
الوحدة السكنية وعناصرها الارض والمبانى والمرافق والدولة تحل 
مشكلة السكان الشباب من خلال ان الرحدة مساحة ٠١‏ مترا 
تتكلف 48 الف جنيه وتحصل على الارض والمرافق مجانا فتكون 
تكلفة المتر مبان نحوي#© جنيه أى أن التكلفة للوحدة ١‏ الف جنيه 
تعطيها للشاب بحر 4" الف جنيه يدفع مقدم ؟ ‏ © الاف جنيه 
والباقى على ٠غ‏ سنة بقائدة مدعمة 5/ من بنك الاستثمار واتفق 
على ما قيل حول خفض نسبة الاقراض للاسكان الفاخر ورفع 
سعر الفائدة عليه الى /١6‏ ولكن لكى نؤثر فى محدودى الدخل 
تكون الوحدة التى قيمتها اقل من ١‏ الف جنيه يمكن ان يقترض 
راغب لشراء 76١‏ من قيمتها 4/ ولكن لكى نصل الى أنشاء 
”٠‏ الف وحدة يجب ان تستخدم منهجا أخر واعداد بديل لانشاء 
وحدات سكنية مسطحها ١‏ مترا بدلا من السكن في العشوائيات 
والمقابر ويئتظر السكان ١١‏ سئة لحل مشكلاتهم ولاذا لانحلها في 
عامين فقط بانشاء رحدات سكنيه ١‏ تديو» 7١‏ متر تكلفته فى 
حدود 74 الف جنيه وتدعمه الدول ائدة / بدلا من 2٠١‏ وهنا 
شريحة كبيرة سوف تستفيد من تلك النوعية من الاسكان وعندما 
يزداد دخله ينقل من 7١‏ مترا الى ٠١‏ مترا وهنا يجب ان ينص 
القانين على تحديد نسبة الفرض من اجمالى ثمن الوحدة ونسبة 
الفائدة عليها لدعم المساحات الصغيرة , وجول دور السمسار 
والمثمن فاننا درسنا ادوارهم فى الخارج واعددنا مذكرة لرئيس 
الوزراء د. عاطف عبيد من جمعية رجال الاعمال وارسلناها الى 
وزير الاتتصاد ودور السمسار فى الخارج ان يؤهل المشسترى 
ويدرس قدرته على السداد ويجب الا نخشى وجود سماسرة غير 
اكفاء فى البداية ولكئ ممع الوقت سنجد ان المهنة تتطور تدريجيا 


لمستوى الدخل واذا كان الهدف من عمومية القانون الا نكرن 
متحيزين لطبقة فان التحيز لطبقة محدودى الدخل يجب ان يكون 
واضحا وان يكون واضحا نسبة القرض الى اجمالى قيمة العقار 
وذلك يرسغ العمومية فى القانون ولكن ايضا التدرج فى نسبة 
القرض ونسسبة الفا يهى غير واضحة فى القانون واملنا ان 
يتضع ذلك اكثر فى اللائحة | 
1 د. زياد بهاء الدين: ساكتفى بالتعليق على النقاط 
القانوئية التى طرحها اللشاركون فى الندوة .. وقبل ان اتعرض 
لنقط تفصيلية يجب ان نتفق على ان العمومية فى القانون مسالة 
ضرورية وهذا يعني أن القانون غير مكلف بحل مشاكل معينة 
وهى مسالة مبدا تشريعى وليست مسالة اقتصادية بمعنى ان كل 
قانون له نطاق وبعض الاقتراحات التى قبلت وجيهة واذا كان لم 
يؤْخذ بها فى هذا القائون رغم وجاهتها فان السيب أنه ليس 
مكانها والتشريع السليم ان كل موضوع يعالج فى مكاته وسابدأ 
بشئ وهى موضوع التسجيل حيث أن القانون ينطبق على العقارات 


لاا 


عالية المهدى 
1١”‏ 


كن 


السجلة فقط وبثلك نستبعد قدرا كبيرا ج 
اذا لم يحل مشكلة التسجيل فى هذا القاثون بالرغم من انها تعبر 
عن بعك اجتماعى مهم ذلك لائها مسكة اصول تشريع وان حل 
مشكلة التسجيل لايائى فى قاتون الاقراض العقارى وائنا في 


أخرى فهو لايستبعد أن تقوم جمعية ! 
ويظل نطاق القانون توفير آلية قانونية لان 
فيما بعد من ناحية جمعيات اهلية أن 
جهة اخرى فالقانون يخاطب آليه وليس فئة. 
طبيعة شركات الاقراض او راسمالها فمشروع القانون يكتفى 
بتحديد انها شركة مساهمة ويحيل التفاصيل الى قانون الشركات 
وتؤسس برأسمال مساهمين وليس براسمال بنك ما لم يكن البنك 
البنوك يخظل خاضعا لرقابة البنك المركزى 
ان يضع راسمال فى شركة أولا 


يضمع ٠.‏ 
بالنسبة لموضوع الارض وبنائها فان القائون سينفذ على مراحل 
فى التطبيق المرحلة الاولى أن يشترى شخص شقة جاهزة وهي 
الحالة الاكثر الحاحا ولكن النص فى القانون واضع أنه بجوز 
للوزير المختص ان يضيف انشطة للاقراض العقارى فى المستقبل 
فيمكن اضافة شراء شقق ادارية للمكاتب والعيادات أو مخازن 
للشركات بما فى ذلك الاقتراض للبناء على أرض مملوكة للمقترض 

وهى مرحلة مؤجلة فى النص الحالى ٠‏ 

الصندوق ليس مقصودا به مراجهة مصروفات الجهة الادارية 
ولكن الفرض منه تحقيق جزء من البعد الاجتماعى وهر التدخل 
لمساندة المقترض التعثر اذا توافرت فيه شروط معينة وان كان 
يحتاج تفصيلا اكثر هل تذاول الشروط ثمن العقار ومقدار ماسدده 


اللقترض وحالته الا التعثر فى السداد. * 
وفيما يتعلق بحق, أجير الوحدة فان التأجير ليس 


يتعلق ب رض 
ممنوعا فى القائون ولكن الاصل فى القانون ان يتوجه الى حل 
اللشكلة الاساسية لطائب المسكن وتأجير الوحمدة جائز ولكن 
بموافقة المقترض اولا لان القرض يهمه ان يعرف هل 
الساكن الجديد سيحانظ على الوحدة ام سيخريها حتى بضمن 
سداد باقى مستحقاته فى حالة تعثر المقترض عن السداد ؛ السبب 
الثانى ان القائين فى موضع اخر منه يفول ان المقنرض فى حلة 
تعثر السداد وحدث عليه تنفيذ جبرى فانه فى حالة تأجير الرحدة 


لشخص اخر هل يعد حسن النية و ' بظل فى الشقة ام لا .. لى 
وافقنا على بقاثه فى الشقة سندمر ال 


له آن يقترض لشراء شة 
بثلاثة جنيهات فى 


العقد بايجار شهرى جنيه سيشسمر حالة طردى من 
الشقة لعدم سداد القسط ان الايجار الث لسداد القسط. 
للا 


السياحة والاسكان 


الموضوع الرئيسى : 


ا عبدال رحمن عقل 
الوضوع لفو الرهن العقارى : لي لك 
| 


الصطدر: الاهرام نعزه/ل.؟ 


س والا 

قاشون للائتمان العقارى 

للرهن العقارى )١(‏ 

الرهن العقارى مشسروع قانون 
حسوى ومهم من الناحية 
الاقتصادية والقانونية والدكتور 
نبيل مسعد استاذ ورئيس القسم 
المدنى بح قوق الاسكندرية 
متخصص فى هذا الفرع بالذات 
والمتعلق بالضمانات بصفة عامة 
والائتمان بصفة خاصة وهو ايضا 
حسائز على جسائزة الدولة 
التشجيعية فى هذا المجال؛ ومن ثم 
فإن رؤيته حول مشروع القانون 
والتى ارسلها الينا ينصت اليها .. 
ويقول فى رسالته ما يجب وضعه 
تحت سمع وبصر القائمي على 
هذا الم 

ان الرهن العقارى قد ورد تنظيم 


والرهن الحيازى العقارى» بل اكثر 
من ذلك ان المشرع المصرى قد نظم 
حق الاختصاص الذى لايعدو ان 
يكون رهنا عقارياء وان كان 
مصدره القضاء. 

وانه يكفى للاستفادة على نطاق 
واسع من هذه الرهون فى مجال 
الاسكان وغيره الغاء الفقرة 
الثانية من المادة ٠١‏ من القانون 
المدنى, والتى تنص على ان «يقع 
باطلا رشن المال المستقيلء ثم 
وضع القواعد اللازمة لتنظيم هذه 
الحالة. 


ان الرهن العقارك-ابا كسان 
مسماه- ليس مقصودا 0 
ولذاته. وانما ليعمل على تحقيق 
هدف معين هو ضسان الوفاء 


: | بالتزام سعين, بمعنى آخسر أنه 
: | لامجال للرهن العقارى على 


الاطلاق الابصدد عملية ائتمانية 
معينة كوسيلة من وسائل الضمان 
فيه فالرهن العقارى تابع 
للائتمان العقارى وليس العكس» 
ولذلك فان مجال الائتمان, العقارى 
اوسع وارحب من الرهن العقارى» 
وان هذا الاخير ليس الا وسيلة من 
وسائل الضمان تعمل فى قطاع 
الاسكان وغيره من القطاعسات 
الاخرى. 
إن الائتمسان من الناحية 
القانونية قد يكون التمانا 
شخصيا او ائتمانا عينياء وفى 
الائتمان الشخصى-وهو الاصل- 
الدائن بذمة مدينه ونشاطه 
الاقتصادى وسمعته الشخصية, 
علاوة على الحد الادنى من 
الحماية القانونية المقررة فى 
القانون المدني لكل دائن» كالضمان 
العام والحق فى الحبس وغير 
ذلك, اما فى الائتمان العينى فان 


علاوة على ذلك تخصيص مال او 
اموال معينة لمدينه للضمان 
وتقرير حق عينى عليها يعطى له 
الاولوية على الدائنين العاديين 
والدائنين التاليين له فى المرتبة فى 
الحصول على حقه من المقابل 
النقدى لهذا المال, او لهذه الاموال 
فى اى بد يكون؛ وهذا ما يحققه 
الرهن العقارى- اياكان مسماه- 
وغيره من التامينات العيئية 
1 


الموضوع الرئيسى : 


الموضوع الفرعى 


الص ل در: 


السياحة والاسكان 
الرهن العقارى 


الاهرام 


1 


1 
ا ا 
تاسون للانتمان العقارى ا 
8 للره العقارى(؟) | 


نستكمل اليوم رؤية الدكتور 
نبيل مسعد استاذ ورئيس القسم | 
المدنى بحقوق الاسكندرية حول 
مشروع قانون الرهن العقارى 
فيقول + 


«انه يوجد خارج نطاق 
النامينات العينية التقليدية | 
وسائل ضمان اخرى متعددة 
ومتنوعة للفاية وتعمل وفقا 
لآليات مختلفة تماما عن آلية 
هذه التامينات؛ ومن ذلك شرط 
الاحتفاظ بالملكية, التضامن بين 
المدينين» الشرط المانع من 
التتصرفء الدعوى المباشرة, 
المقاصة: أو الانابة وحوألة الحق 
والايجار التمويلى والبيع 
الايجارى والايجار المقترن بوعد 
بالبيع والتصرف الاثتمانى 
وغير ذلك مما يعرفه جيدا 
المتخ ن فى هذا المجال. 
على ضوء ما تقدم نجد انه من 
حسن السياسة التشريعية ان 
ينظم الائتمان العقارى بوجه عام 
مع مراعاة التنظيمات القائمة 
لؤسائل الفممان المختلفة فى 
هذا المجال وعلى الاخص ما 
يتعلق بتنظيم الرهن العقارى- 


] اباكان مسماف- فى القائون 
| المدنى؛ وكذلك قائون التاجيرأ 
| التمويلى. 0 


تس 14 


عبدال رحمن عقل 
.ه4١4‏ 


للد دق 


كما يستحسين اعادة تنظيم أ 
شرط الاحتفاظ باللعية 6 أ 
؛ ضوء الاتجاهات الحمديثة فى | 
: القانون الالمانى والقانون 
الفرنسي؛ وبالتالى اعادة النظر 
؟ فى نص المادة :1/47 مسن 
القانون المدنى, وكذلك اعادة | 
تنظيم البيع الايجارى على ضوء 
| التشريعات الحديشة فى فرنسا 
| وبالتالى اعادة النظر فى نص 

المادة 4/47 من القانون المدنى 
ا وكذلك تنظيم الايجار المقترن 
| بوعد بالبيع لأهميتها فى مجال 
أ الاسكان بالذات ولخطورتهيا 

ايضنا. 


/ 
ا 


يلة شسهر 

وعلانية لهذا الشرط حتى يمكن 

الاحتجاج به فى مواجهة الفير 

إ وبالتان يحق للدائن ضمانا 
سهلا و1 


وفعالا. 
قق الحماية | |, 
١‏ ليتع على جد سوا | 0 
وتضشيع الثقة والاطمئنان لا فى ] 
مجال الإسكان فحسبه ولكن | 
ايضنا فى. *متى المجالات»” ا 


| عبدالرحمن عقلأ 


